Trondhem kommune

Saksframlegg

DETALJREGULERING AV NORDLI| GNR 260 BNR 3 BOSBERG
SLUTTBEHANDLING
Arkivsaksnr.: 08/36191-69

Saksbehandler: Ingunn Midtgard Hayvik

.2 Sett inn inngtillingen under dennelinja

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar detdjert reguleringsplan med bestemmelser for Nordli, Bosberg.

Planen er vist pakart i maestokk 1:1000, merket Rojo arkitekter, datert 11.02.11, sist endret 05.09.11
0g i bestemmelser sist endret 05.09.11

Vedtaket fattesi henhold til plan- og bygningdoven § 12-12.

.2 Sett inn inngtillingen over dennelinja
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Trondhem kommune

... Sett inn saksutredningen under dennelinja

Sammendrag
Hensikten med planen er aleggetil rette for boligbygging med tilharende anlegg, lekeplasser og naturformd
pa Rye. Omradet har en sentral beliggenhet i forhold til offentlig og privat tjenestetilbud pa Rye.

| al hovedsak er planfordaget i trad med kommuneplanens arealddl, hvor omrédet er avsatt til framtidig
tettbebygge se. Planen medfarer imidlertid omdisponering av noe produktiv landbrukgord ut over det som
er vis i areadden. Omdisponeringen forsvares med at landbruksarealene som ville blitt igjen etter en
utbygging i tréd med overordnet plan er sm3, og de ligger ikkei tilknytting til andre drivverdige areder.

Som tilpassing til omkringliggende bebyggel se fored s hoveddelen av bebyggelsen som sméhus, i form av
tomannsholiger og eneboliger, i dt inntil 70 boliger. For dimatekomme aredldelens krav til variert
lalighetssammensatting og TEK 10 sine krav om krav om tilgjengelighet for personer med
funksjonsnedsettel se, foredas det ogsato leilighetshus i planomrédet.

Tettheten i omradet blir mellom 1,87 og 2,3 boliger per dekar, avhengig av hvor mange boliger som
etableres. Dette oppfyller kommunens krav til tetthet pa Rye.

Rédmannen konkluderer med a fordaget kan vedtas.

PLANBESKRIVELSE

Bakgrunn

Komplett planfordag er innsendt 07.03.11, og plankartet ble teknisk godkjent 18.03.11.
Planfordaget er utarbeidet av Rojo arkitekter AS, pavegne av tiltakshaver Rye boligbygg AS.

Planomradet omfatter del av elendommengnr. 260, bnr. 3. Eier er Per Arne Megard.

Gjeldende reguleringsplan for omradet er r0221, Rye, vedtatt 23.07.1985. Der er omradet i hovedsak
regulert til landbruksared.

Tidligere vedtak og planpremisser

Forholdet til overordnet plan

Aredene som omfattes av planomradet ble endret fra LNF-omréde til omrade for framtidig tettbebyggelse
I kommuneplanens aredldel for perioden 2007- 2018. Fordaget avviker fra kommuneplanen ved at noe
LNF-ared foredasregulert til boligformdl og lekearedl.

Risko- og srbarhetsandyse

Falgende tema er utredet og draftet i saksframlegget:
- Natur; verdifull vegetagon
- Samfunnssikkerhet; rasfare og trafikksi kkerhet
- Kulturminner; kulturminner i grunnen

- Enagi; hayspentanlegg
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Planomr adet, eksisterende forhold

Bdiggenhet og Sarrdse

Planomradet er 37,6 daa og ligger nagr Rye sentrum. Det avgrenses mot eksisterende boliger langs
Stubbvegen i sar og Heggsnipvegen i est, og mot LNF-omrade i nord og vest.

Aredbruk
Ca. 27 daaav planomrédet brukesi dag til dyrking av korn. Med unntak av et gardstun er omradet
ubebygd.

Landskap og bebyggelse

Omrédet ligger i hellende terreng nord for og nedenfor et eksisterende boligfelt. Terrengfalet er ca. 30
heydemeter fra hayeste til laveste punkt. Landskapet er i hovedsak dpen dyrka mark, dik a omradet har
bra solforhold og flott utsikt over Trondheimsfjorden.

Gardstunet pa Nordli (ca. tre daa) ligger som en gy midt i utbyggingsomrédet. Bygningsmassen bestér av
kombinert driftsbygning og vaningshus, en enebolig og to garager. Kun kérhuset er i dag i bruk som bolig.
Gardsanlegget er i dalig forfaining og har ndkun en historiefortellende kvaitet. Byantikvaren har uttalt at
han ikke har avgjarende innvendinger til riving av bebyggelsen.

| den vestligste delen av planomrédet er terrenget brattere og dekt med tett |avskog.

Grunnforhold, rasfare

Rambd| har utfert grunnundersakel ser og en geoteknisk vurdering av omradet. Undersakel sene viser a
grunnen stort sett bestar av faste masser; 1-2 meter med fyllmasse og tarrskorpleire over siltig leire. Lera
betegnes som middels fast til fast og lite sensitiv. Videre nedover grunnen bestér |esmassene av siltig,
sandig, grusg leire (antatt morene) ned til antatt fjell. Denne massen er meget fadt.

Rambgll konkluderer i Sin vurdering med at utgraving og bygging trolig ikke vil gi sabilitetsmessge
problemer.

NGls faregradskart, aktsomhetskart kvikkleire, viser tre kvikkleiresoner henholdsvis vest, sgr og serest for
planomradet. Dissesinnvirkning pa planomradet er utredet av Rambgll. De konkluderer med a eventuelle
skredmasser fra sonene i sar og sarest ikke vil ramme planomradet. Skredmasser herfravil fdge
hovedveien og videre bekkedalen ut mot §@en. Terrengkotene viser a det er 10— 15 meter opp fra veien
til det planlagte boligomradet, og det skulle vaare nok til ikke & bli truffet av massar som kommer langs
veen.

Kvikkleiresonen i vest er ogsa vurdert dik, a om det gér rasi de bratteste skréningene, vil rasmassene gli
nedover mot Rye skole og videre samme vel som for de to andre omradene. En liten del av sonen kommer
imidlertid inn mot en skréning som g& ned mot planomradet. Dette betyr at det er mulighet for a omrédet
kan bli truffet av et kvikkleireskred fra denne sonen. Denne kvikkleiresonen er klassfisert med lav
faregrad, og avgrensing er basert pa sondering utfert av NGl for flere & siden. For & avdekke omfanget av
kvikkleira og vurdere stabilitetsforholdene ned mot det nye boligfeltet har Rambd |l foretatt supplerende
grunnundersakel ser i utlgpssonen av kvikkleiresonen. Det er gjort tre totalsonderinger og to preveserier
med tilherende | aboratorieunderseke ser. Grunnundersgkelsene viser |gsmasser av leire med innhold av en
dd dlt- og sandlag, og det ble ikke avdekket sensitiv dler kvikk lare.
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Det er ogsa utfart 3.parts kontroll av vurderinger knyttet til skredsikkerhet og friskmelding av
kvikkleiresoner.

Forurendng i grunnen
Omradet er i dag dyrka mark, og det kan finnes rester av plantevernmidler og tungmetaler her.

Stoy
Omrédet er ikke stayutsatt.

Kulturminner

Sar- Trandelag fylkeskommune har gjort en arkeologisk pavisningsundersgkelse og paviste flere automatisk
fredede kulturminner. Til sammen fant de tre kokegroper samt et eldre dyrkingdag Kulturminnene er

fredet etter kulturminneloven, og fylkeskommunen har sekt Riksantikvaren om dispensagon fraloven, med
vilkér om arkeologisk utgraving.

Landbruksverdi og jordressurser
Omrédet har verdi som landbruksaredl. | falge markdagskart er jordavist som overflatedyrkajord. Jorda
pa salve gardstunet er ikke klassifisert. Matjorda er en ressurs som ber brukesi andre omrader.

Naturverdier
Vestlige dd av planomradet er vist som et lokalt viktig omrade i kommunens kart over biologisk mangfold.

Rekreag onsverdi

Omradet er ikke et typisk turomrade, men Heggsnipvegen, og sti mellom Stubbvegen og Heggsnipvegen
vest i omrédet er noe brukt av turgdere. Lavskogen vest i planomradet kan vagre et spennende sted for lek.
Barnas representant har i forbindel se med planfordaget vaat i kontakt med representanter for Rye skole.
De opplyste at planomradet ikke benyttes il lek.

Trafikkforhold
| tillegg til gardstunet Nordli har to boliger og én fritidsbolig i dag atkomst gjennom omrédet.

Kommund vei mdlom fylkesvel 707 og planomradet har lav standard og det er ikke fortau.

Avstand fra planomradet til fylkesveien er ca. 95 meter. Langs fylkesveien er det gang- og sykkelve.
Statens vegvesen anser forholdene i krysset, melom den kommunae veien og riksvel 707, som
tilfredsstillende.

Langs fylkesveien er det bussholdeplass, men busstilbudet er darlig. Pa hverdager har rute 75 én avgang
ca. kl. 06 og en ca. ki. 08. | perioden 12-17 har den omtrent én avgang i timen, mens den pa kvelden kun
har et par avganger. Rute 76 har fem avganger hver dag pa hverdager, Seldnerei helgene.

Skolekapasitet
Omradet ligger i Rye skolekrets. Skolen har god kapasitet.

Annen infragtruktur
Omradet har kommunal vannforsyning. Trykkforhold for vann er utfordrende og detaljprosiekteringen ma
finne en tilfredsstillende méte a l@se vannforsyningen pa
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Spillvann g& i dag viaen spillvanndedning og ut i fjorden. Det er forelgpig ikke gjennomfert
kapasitetsvurdering av denne, men bade kapasitetsvurdering og eventuell utvidet utdippstillatelse vil falge av
vann- og avlgpsplan som skal felge seknad om tiltak. Ut fraen vurdering om at vann- og avigpsplan bade
skal godkjennes av kommunen i forbindelse med seknad om tiltak og tiltakene skal utfaresi samrad med

kommunen, er det i dette tilfellet gitt aksept for at vann- og avlgpsplan kommer da, og ikke i forbindelse med
utlegging til offentlig ettersyn og hering.

Planpr osess

Samréds- og medvirkningsprosess

Igangsatt regulering ble kunngjort i Adresseavisa 24.07.09. Varsd om igangsatt regulering ble sendt ut til
naboer og aktud|e offentlige og private interesseparter 06.06.09.

Det ble avholdt oppstartsmete med byplankontoret 07.01.09. Kunngjaring om igangsatt regulering ble
annonsert i Adresseavisa 24.07.09. Varsel om igangsatt regulering ble sendt naboer og berarte parter
06.06.09.

Varsel av oppstart
Etter varding kom det inn 11 innspill og merknader. Merknadene kom bade fra sektorinteresser og
naboer, og gikk i dl hovedsak pafadgende tema
Barn og unges interesser, inkludert deres trafikksikkerhet, ma ivaretasi planarbeidet.
- Grunnforhold ma undersakes.
- Omrédet ma undersekes med hensyn til kulturminner.
- Mange uttrykker motstand mot at dyrka mark tasi bruk til boligbygging.
- Boligomrader tett inn pa eksisterende fritidsboliger og boliger vil redusere deres verdi.
- Ekdsterende kommund vei sar for planomrédet er ikke av god nok standard i dag, og forholdene
ma utbedres.
- Utkast til plan tilpasser seg ikke omgivelsenei stor nok grad, og er ikke i tréd med intengonenei
mulighetsstudien ”Nye Rye’.
- Atkomg til ekssterende bebyggelse er enten for bratt dler ikke lest.

N&r det gjelder krav til undersakelser av omradet og andre kommentarer knyttet til utforming av planen er
dette ivaretatt i planfordaget. Mer prindpielle merknader knyttet til bygging pa dyrkamark mv. er ikke tatt
il fdge.

Samréd
Under samradsprosessen kom det inn tre innspill, og disse er ivaretatt i planfordaget.

Far ste gangs behandling
Planfordaget var pa haring og | ute til offentlig ettersyn i perioden 28.04.11 til 09.06.11. Det kominn 14
merknader til fordaget. Merknadene er oppsummert og kommentert i det falgende.

Oppsummering av innkomne merknader etter offentlig ettersyn

Anne Rye og Bjern Vikan, Heggsnipvegen 3, merknad av 09.06.11

Rye og Vikan uttrykker bekymring for ekt trafikk i omradet. Allerede nd er det mange farlige situagoner
bédei krysset ved riksvei 707 og i krysset der Heggsnipvegen mater veien til Langergen. Med gkt
utbygging og gkt trafikk i omradet vil flere ulykker oppsta. | brevet beskriver de flere farlige Stuagoner.
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De mener a det ikke blir noe bedre forhold ved bygging av fortau og utvidelse av veien. Videre filler de
sparsmd til a vei og fortau skal bygges ut etter en reguleringsplan fra 1983. Her er det vist at bekken forbi
eiendommen deres er dpen, men i virkdigheten er dennelagt i rer. Samtidig ble det benyttete feil masser i
dette arbeidet. Resultatet er at de far vann fraden kommunale veien inn p& eiendommen sin, og dette har
gravd ut store deler av plena.

De stiller ogsa spersmd om det blir etablert stiayskjerming mot eiendommen deres.

Radmannens kommentar: Veien ska utbedres og opparbeidesi tréd med gjeldende reguleringsplan for
omradet. Dette medfarer blant annet a veien heves, og stigningsforholdene bedres.
Nér det gjelder handtering av overvann og detdjutforming av veien vises det til bestemme sene som
skrer at ve-, vann og avligpsplan skd godkjennes av Trondhelm kommune.

N&r det gjelder spersmalet om stayskjerming, savil trafikkekningen sannsynligvis veare sipass lav
at det ikke vil utlgse behov for steyskjerming. Men, kommunen er i gang med en srategisk
staykartlegging. Denne skd vaae giennomfart i Igpet av farste halvar 2012, og i dette arbeidet
kartlegges omrader som har behov for stayskjerming.

Svein Fivestad og Anita Lian, Heggsnipvegen 8, brev av 09.06.11

Fivestad og Lian opplyser innledningsvis a den vestligste tomtai BF3ai gjeldende plan er regulert til
lekeared for ekasterende bebyggel se i Heggsnipvegen. Ut fra planfordaget er det ikke vigt fullverdig
ergatningsared i nagomradet, noe som er i strid med lovverk og rikspolitiske retningdinjer.

Deres fordag til lesning er & opprettholde friomradet. Dette vil ogsa bevare sol, lys og utsiktsforholdene for
en rekke eiendommer.

Planlagt bebyggdsei felt BF1 og BF3a-b vil frata deres eiendom béde utsikt og sol. De foredar derfor at, i
tillegg til & opprettholde lekeplasser som nevnt over, a bolig BF3a senkesii terrenget, BF1 trekkes
nordover og at BF3b justeres, dik at det ikke forringer deres eiendom. De mener ogsa at det ma

utarbel des snitt som viser eks sterende bebyggel se og planlagt bebygge se.

For & begrense trafikk, stay og stevplager foreddr Fivestad og Lian at det tasinn en bestemmelse som
sikrer a dl trafikk til og fra anleggsomradet skd fdge kommund vei og planlagt innkjering til feltet. Videre
maall anleggstrafikk internt i omrédet skje inne i omradet.

Merknadsskriverne opplyser ogsa om andre utbygginger i omradet, og mener det ikke ber tillates utbygd
samange som fem boliger per &. De mener 3 boliger, eventuelt 6 boenheter, er tilstrekkelig.

Avdutningsvis anmoder Fivestad og Lian om a oppgradering av vel og opparbeidelse av fortau skjer i
samarbed med kommunae indanser og a regler og krav om utforming og utfarelse blir fulgt.

Radmannens kommentar: Dagens regulerte lekeplass ble vedtat i reguleringsplan r221i, som ble vedtat i
1989. Denne er fortsatt verken ervervet dler opparbeidet. Radmannen har vurdert a det vil bli en
forbedret situagon for de eksisterende boligene i Heggsnipvegen, ved a de f& tilgang til de nye
lekearedene, som sikres opparbeidel se gjennom rekkef @ gebestemmel sene. Det vises til avanittet
" virkninger av planforslaget og avveining av konsekvenser” for negmere diskugon.
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Av hensyn il tilgjengelighet (universdll utforming av atkomst) er det ikke anskelig atrekke disse
husenei BF1 lengre nordover dik Lian og Fivelstad fored&r. Ved aforutsette en dakere takvinke
kan imidlertid maksma menehayde settes 90 cm lavere enn farst fored .

For aredusere den negative konsekvensen av den nye bebyggelseni BF3b er det foretatt noen
endringer i plassaringen i forhold til opprinndig fordag. Bebyggesen er lagt noe lenger vest patre
av tomtene, og dle husene forutsettes lagt en halv meter lengre ned i terrenget dik at meksmal
menehayde blir lik korresponderende bebyggelse i Heggsnipvegen. Bebyggelsen er ogsajustert i
nord/sar- retning for bedre &ivareta solforhol dene pa uteplassene. Videre er maksima megnehayde
for fetet BF3a redusert med henholdsvis 70 og 40 cm.

Planbestemme sene sikrer at det utarbeides en plan for beskyttelse av naboomgivel sene mot stay
0g andre ulemper i anleggsfasen En dik plan ska fadge seknad om tiltak. Heggsnipvegen tenkes
ikke brukt som anleggsvei. Hvis det likevel skulle bli aktudlt, sd kan det ikke skje uten tillatdse fra
derneav veen

Besemme sene knyttet til utbyggingstakt, fastdar at omradet skal bygges ut trinnvis og a
utbyggingstakten ska vagei tréd med kommunens utbyggingsstrategi. Bestemmelsene sikrer ogsa
at utbygging forutsetter tilstrekkelig skolekapasitet.

Paner for utbygging av fortau og oppgradering av vel ska skje etter godkjenning fra Trondheim
kommune samt i samarbeid med tiltakshaver for utbygging av Elvheimomradet, som ska bygge
fortau pa sarsden av den kommunae veien.

Norges vassdrags- og energidirektorat, brev av 14.06.11
NVE har ingen merknader til reguleringsplanfordaget.

Jan Sturla Megérd, Heggsnipvegen 20, brev av 07.06.11

Megard har i dag atkomst til Sin eéilendom via Heggsnipvegen, som er e privat veilag. Planfordaget legger
opp til at atkomsten til Megards eendom endres, dik at han far atkomst viany, felesve giennom
planomradet. Avkjersel frakommuna vei vil skje paen bakketopp, i et uoversikilig omréde, og han anser
denne avkjarsdlen som langt mer trafikkfarlig enn avkjerselen til Heggsnipvegen.

Far planfordaget kan godkjennes fremmer Megard krav om fadgende:
- Skriftlig avtdle om verett og vedliikehold mellom Megard og utbygger.
- Fellesvel ma opparbeides og vedlikehol des pa utbyggers regning. Med vedlikehold mener Megard
a opprettholde tilfredsstillende veistandard, samt brayting og straing pa vinteren.
- Nye husstander f& pliktig mediemskap i ny veiforening som ivaretar fordeling av ansvar og
kostnader etter at utbygging er ferdigdlilt.

Megards eiendom ligger utenfor planomradet, og hans barn ma ga giennom der for akommetil skolen. Det
er planlagt fortau pa deler av strekningen, men ikke het fram til hans eiendom. Han mener derfor at
skoleveien ikke blir like trygg som i dag. Det at utbyggingen skd skje over mange &, tilser ogsa at
sikkerheten for barn og voksne maivaretas

Avdutningsvis opplyser Megard at det ikke er aktuelt & koble den nye bebyggel sen pa neameste
spillvanndedning. Dette er en privat ledning for Megards eiendom samt to eiendommer til.
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Radmannens kommentar: Pa den siste strekningen, fra fortauet avd uttes og til Megards eiendom,
forventes lite trafikk. Ut fra trafikkfaglige vurderinger er det konkludert med at det ikke er behov
for fortau. Dette er ogsai trad med Vegvesenets anbefalinger. De anbefder a det opparbeides
fortau der ve trafikkeres av hiler til og fra30 boliger dler flere. Etter utbygging vil veistrekning uten
fortau betjene mellom 23 og 37 boliger, at etter hvor mange eneboligeiere som velger aleie ut en
leilighet. Skolebarma har i tillegg mulighet til &ta seg giennom omrédet til fotgjengerovergang via
opparbeidet sti som gar patvers av planomradet — melomf L1ogf L3.

Trafikkskkerhet i anleggsperioden ivaretas gjennom bestemmesene.

Bestemmelsene sikrer ogsd Megdrd rett til atkomst viaf V. Utbygger vil st for utbygging av veien,
men fremtidig vedlikehold av veien vil vage et privairettdig anliggende mellom eerne av
e endommene og de som benytter den.

Det vil bli lagt ny avigpdedning fradamavskiller til offentlig ledning mot fjorden.

H. Haugrenning, Heggsnipvegen 11, brev mottatt 07.06.11

Haugrenning mener a planlagt bebyggelse pa den regulerte lekeplassen ma utga. Denne bebyggelsen vil bli
til hinder for kjareforholdene for @endommene Heggsnipvegen 11, 9 og 9b, i tillegg til kommunens rett til
ve til renseanlegg.

Haugrenning mener at det ma gjares vanskelig a ga fra det nye boligfeltet og ned pa Heggsnipvegen, da det
pa vinteren kan vage veldig glatt der, og det er uforsvarlig med mer gangtrafikk enn i dag. Avdutningsvis
mener Haugranning det ikke ber etableres et kloakkrenseanlegg for hvert hus. Et felles anlegg vil gi sarre

miljegeving.

Radmannens kommentar: | veiavtaen Trondheim kommune har knyttes veiretten til den 6 meter brede
traseen fadtlagt | Sadfestet reguleringsplan. Planavgrenaingen for nytt planfordag for Nordli er [agt i
grensen for vel (Heggsnipvegen) dik den er regulert i planene r0221 og r0221 aa. Avstanden fra
byggegrense pa den naameste tomta til Heggsnipvegen er 5 meter. Inne pa eiendommene 260/62,
260/5 (Heggsnipvegen 7 og 9) og 260/3 (Nordli) er veien imidlertid ikke opparbeidet helt i
henhold til reguleringsplanene. Avstand fra planlagt byggegrense til eksisterende veikant er derfor
nedei ca 4,3 meter. Ny bebyggese vil uansatt ikke vagre til hinder for trafikk til og fra nevnte

elendommer lengst nord i Heggsnipvegen.

Det er i planen avsat et omrade, f_G1, mellom Heggsnipvegen og f_A. Dette for & sikre adgang
fra Heggsnipvegen til lekeplassenei planomrédet og friomrédene vest for planomradet, og adgang
til friomradene i nord fra Nordli. Beboere er ikke avhengige av abrukef _G1 og Heggsnipvegen for
dkommeinn og ut av omradet. Naturlig skoleve fraNordli vil vaare langs egen atkomstvei, f_A.

Né&r det gjelder kloakkrenseanlegg sa er det ikke planlagt et anlegg per husstand. Det visestil
saksframlegget for mer detdjert beskrivelse av hvordan dette skal | ases.

Reidar Korsnes, Bosberg, brev av 06.06.11
| forbindelse med de to planlagte utbyggingene pa Rye blir det tre kryss pa en kort strekning. Korsnes
mener dette er uheldig, seelig ettersom det kommer pa en bakketopp og i en sving. Atkomsten til Nordli

Saksfremlegg - arkivsak 08/36191-69 (173518/11)



Trondhem kommune

boligfelt ber i det minste vaae felles med Stubbvegen, dik a antal veikryss reduseres. Korsnes mener
videre at den kommunale veien bar bygges sa brei at store kjaretayer (som melketankbiler, kraftforbiler og
lignende) kan metes pa en brukbar méte.

Ingen av de planlagte utbyggingene bar settesi gang far det foreligger en skikkelig utforming av
velkryssene. Videre bar veien bli bredere og det bar etableres gangfelt. Den foreliggende reguleringen
synes lite gjennomtenkt i forhold til nedvendig kryssing av veien for barn og unge pavei til skolen.

Salv om Statens vegvesen mener siktforholdene ved fylkesveien er gode nok, mener Korsnes at det ber
foretas en forbedring her. Episoder med personer parulleski eller skateboard og stor hastighet har skapt
farlige Stuagoner i krysset her.

Radmannens kommentar: Gangfet knytter Nordli til nytt fortau pa sarsiden av kommuna vei. Videre
etableres fortau pa strekningen fra avkjering til Nordli og til fylkesveien. Fotgjengere anses dermed
som godtt ivaretatt med fortau til fylkesveien pabegge sder av kommuna ve. Videre skal
kommunal vei utbedres og utformesi trad med gjeldende reguleringsplan. Dette gir bade starre
bredde og dakere stigning.

Nar det gjelder avkjering til Nordli er denne vurdert lagt via Stubbvegen, men Igsningen ble vurdert
som uhddig grunnet terrengforholdene og behov for store terrenginngrep.

Forholdene langs fylkesve er Statens vegvesen sitt anliggende, og eventuelle problemer her matas
opp med de.

Mette S. H. @vrewall og Trond V. Sedher, eiere av hytte innerst i Heggsnipvegen, brev av 09.06.11
@vrewdl og Sagher har innsigelse til planen pa grunn av a veen til deres hyttesiendom blir fjernet. Det
bergrer ogsa to naboeiendommer. Denne veien er privat og anlagt og vedlikeholdt av éerne av de tre
eendommene.

Siden deres ve fjernes forutsetter de at de far vedrdagsfri atkomst og benytte den nye veien uten
kostnader. De forutsetter ogsa at de ikke blir belastet med vedlikeholdsutgifter som asfatering, breyting
mv, men & dette ene og alene dekkes av det nye sameiet, hvor deikke vil innga

Radmannens kommentar: Bestemmelsene sikrer atkomst fra offentlig vei viaf V. Utbygger vil stafor
utbygging av veien. Fremtidig drifting av veien vil vaae e privarettdig anliggende mellom eerne av
eendommene og de som benytter den.

Linda Merete Svanholm og Tor Inge Hegvold, Hegasnipevegen 6, merknad av 09.06.11

Svanholm og Hegvold dpner brevet med & gjenta sin kommentar til nabovarsd av 16.06.09, om at de
mener det er galt & omdisponere dyrka mark pa Bynest til boligformdl. Det aktuelle omradet benyttesii
dag i landbrukssammenheng, og det bar fortsette dik.

Til det konkrete progektet mener de at planlagt bebyggelsei felt BF3b vil pavirke deres og naboers
elendommer negativt, da det bade vil tasol og utsikt. Saalig vil det mest brukte utearedet pa deres tomt
miste solen fra 14- 15-tiden og ut over kvelden. De krever derfor a den planlagte bebyggesen i felt BF3b
bearbeides, dik at det ikke f& negative konsekvenser for solforholdene pa deres eiendom.
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Pa grunn av ny bebyggese vil Svanholm og Hegvold ogsa fa redusert utsiktsforholdene mot vest og
nordvest. For at virkningene pa deres eiendom skal komme tydelig fram, krever de at det blir utarbeidet
illustragioner som tar utgangspunkt i deres eiendom, da kotehaydene som er oppgitt pa plankartet virker
heyt i forhold til deres eéiendom. Likevel foredar de a BF3aog BF3b tas ut av planomrédet og
opprettholdes som jordoruksformd. Dette vil gi flere positive effekter.

| forhold til vann og avlgpsforhold krever Svanholm og Hegvold a boligprogektet bade bagrer kostnader
til & etterkomme krav til tilfredsstillende kvaitet pa dette.

Merknaddtillerne savner detajplanlegging av ve og fortau mellom fylkesveien og boligfeltet, og de ensker
mer informasjon bade i form av beskrivelser og kart. De gjar oppmerksom pa at det kan bli utfordringer
knyttet til at fortau ska krysse utkjaringen til Heggsnipvegen, og lufter fordaget med at fortau heller ber
legges pa den andre Siden av veien, slv om dette bare vil gi problemer andre steder. Oppgradering av vel
og opparbeidelse av fortau ma utarbeides i tett dialog med Heggsnipvegen velag.

Radmannens kommentar: Hegvold og Svanholms mest brukte uteplass pa vestsiden av huset ligger lunt
til, en meter lavere i terrenget enn korresponderende terreng i BF3b. En bebyggelse her vil fanoen
konsekvenser for solforholdene og for utsikt mot vest. Foredéit bebyggelse er etter offentlig
ettersyn justert for bedre divareta solforhol dene for Heggsnipevegen 6 og 8. Det visestil vedlagte
illustragoner og kommentar til merknad fra Lian og Fivelstad. Verken av hensyn til
utbyggingskostnader dler tidligere politiske vedtak er det aktuelt & regulere feltene BF3a og b til
landbruksareal.

Det visestil bestemmelsene som sikrer at det med sgknad om tiltak skal fage godkjente tekniske
planer for vei, vann og avigp. Vann- og avigpsplan ska vise avligpssystemnet helt til
Trondheimsfjorden. K apasitet bade for overvanns- og spillvanndgsninger skal dokumenteres. Bade
renseanlegg (damavskiller) og utdippdtillatelse til Trondheimsfjorden ska inngdi planere. Arbeidet
skd utferesi samréd med Trondhem kommune, som ogsa ska godkjenne planen.

Reguleringsplanen tar dtilling til aredformdene, mens detdjene knyttet til bygging av fortau og
utbedring av kommuna ve kommer i senere og mer detdjerte planer. Dette ivaretas gjennom
bestemmelsene.

Roger og Monica W. Gustafson, Stubbvegen 4, merknad av 09.06.11

De fleste boligene i Stubbvegen ligger heyt over veien, mens Gustavsons bolig ligger bare 1,5 meter over
veien. Dette medferer at de, med den planlagte utbyggingen, vil miste al utskt fra guevinduene. @vre del
av deres stuevindu blir liggende 90 cm lavere enn manehgyden pa bebyggelsen i BF7.

De dtiller sparsmd til hvorfor Stubbvegen 8 er vagt av fordagdtiller for & utarbeide terrengsnitt som viser ny
0g ekssterende bebyggel se.

Videre peker Gustavsons pa at ny bebyggelse vil bryte med eksisterende bebyggelse, da det ikke
ekssterer flermannsboliger i Stubbvegen. Ved a defar en "vegg” av boliger mot sin eiendom vil omrédet
miste den luftige karakteren som fordagsdtiller beskriver skd ivaretas gjennom utbyggingen.

Eierne av Stubbvegen 4 er i utgangspunktet positive til at omradet bygges ut, men krever a eksisterende
bebyggelse og utsikten deres blir ivaretait. Dette kan enten gjeres ved a det kun tillates frittliggende
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eneboliger i felt BF7 dler ved at plassering av de planlagte tomannsboligene justeres, dik a de beholder
dagens utsikt. De krever ogsa at terrenget beholdes som i dag, og ikke fylles opp, for agi mulighet til
sokkeletager mot nord.

Radmannens kommentar: Tomtenei BF7 har et terrengfal pamelom 3 og 5 meter (terrengfallet gker pa
mot vest). Vag av sokkelhus anses derfor naturlig. Innenfor byggegrensene er terrengfdlet i
eksisterende terreng ca. 2 meter. Det planlegges derfor a fylle opp terrenget mot Stubbvegen med
ca 0,5 meter. Det visesfor avrig til snitt vedlagt saken der eksisterende og nytt terreng, planlagt og
eksisterende bebyggelse fremgar.

| planfordaget som var utetil hering var maksma menehgyde for feltet BF7 it fra c+68,9 for de
fire atligste tomannsboligene og c+69,4 for den vestligste. Fordagsstiller har etter at planfordaget
blelagt ut til offentlig ettersyn géit i gang med progektering av boligenei BF7, og har da sett at
kvditetene for de nye boligene kan rediseres selv om husene legges noe lengre ned i terrenget enn
opprinnelig planlagt. Ved & redusere bredden pa huskroppen fra 9 til 7,5 meter kan menehgyden
senkes ytterligere. For & imatekomme Gustavsons gnske om luft og utsyn foredés nameksima
menehayde for BF7 it til ¢+68,3 for den estligste tomannsboligen, ¢+67,6 for de to
tomannsboligene foran Subbvegen 4 og 6, c+68,3 for tomanngboligen foran Stubbvegen 8 og
c+68,8 for tomannsboligen lengst vest. Ny stagon kommer frem i revidert snitt A-A og
supplerende snitt B-B.

Plassaring av terrengsnitt i tidligere utsendt materide ble valg ut for & belyse Situasionen som
innebagrer starst terrenginngrep internt for omradet.

Kommunen har masettinger om hey tetthet og variert leilighetssammensetting. Planomrradet kan
derfor ikke kun inneholde eneboliger selv om, dler nettopp fordi, flerbolighus er utypisk for
omradet.

Nér det gjelder Gustavsons fordag om aflytte ett av lekeomradene til omradet foran Stubbvegen
4, A er dette vurdert. For divareta krav om utnyttelse av omrédet har fordagsdtiller géit bort fra
dette, da lesningen ville medfart bortfal av to boenheter.

AtB, merknad av 01.06.11
AtB opplyser om a den planlagte utbyggingen ikke vil generere gkt behov for flere avganger dler nye
holdeplasser i omradet.

De peker likevel paat busshol deplassene ma utbedres for &imgtekomme planfordaget og for a bli
universdll utformet. Strekningen mellom holdeplass og boligomradet ma ogsa leggestil rette for at
funkg onshemmede kan reise kollektivt.

Radmannens kommentar: Omradet tilrettelegges ved a det etableres fortau. Ved bearbeiding av
kommuna ve vil ogsa adgang til eksisterende bussholdeplasser bedres. Men stigningsforholdene i
omradet innebagrer a det ikke er mulig & gjare veiene internt i planom—radet og bort til
busshol deplassen egnet for at dle kan ferdes der uten hjelp.

N& det gjelder ombygging av AtBs eksisterende holdeplasser anses det som en oppgave for
selskapet, al den tid holdeplassene ikke ligger innenfor planomradet.
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Fylkesmannen i Sar-Trendelag, brev av 30.05.11
Fylkesmannen mener det er positivt at kommuneplanens krav til boligtetthet blir viderefert, og har elers
ingen merknader. Ingen vilkar for egengodkjenning.

Statens vegvesen, brev av 31.05.11
Statens vegvesen har ingen merknader til planen.

Hegagsnipvegen vellag v/Ole Samdtad, brev mottatt 31.05.11

Samstad er bekymret for trafikkavviklingen i omrédet nér det etableres gangfelt pa toppen av
Heggsnipvegen. Han lurer pa hvordan de som kommer fra Heggsnipvegen sk greie a stoppe bade for et
gangfelt og for mye trafikk som kommer ned bakken. Pavegne av veilaget mener Samstad dette ser meget
vrient ut.

Radmannens kommentar: Det visestil tidligere kommentarer og saksframlegget angaende utbedring av
den kommunale veien. Dette vil gi sterre bredde og bedre stigningsforhold.

Ser-Trendelag fylkeskommune, brev av 04.05.11
Sar- Trandel ag fylkeskommune opplyser om at vilkér fra Riksantikvaren matasinn i planbesemmesene
far vedtak og fer utgraving kan gjennomfares.

Radmannens kommentar: Dette er ivaretatt ved at Riksantikvarens vilkéar er tatt inn i bestemme sene,
Sar- Trandel ag fylkeskommune har bekreftet i e-post av 08.08.11 at vilkar for egengodkjenning er

oppfylt.

Endringer etter far ste gangs behandling:

Plankart

Det e pressart a fortau langs kommund vel er offentlig fortau.

For felt BF3b er bebyggel sen trukket én meter lengre mot vest, noe lengre mot sar samt at mgnehayde er
redusert med 0,5 m. Dette er gjort for a redusere ulemper for eksisterende boliger i est. Manehayde for
BF3a er redusart med henholdsvis 0,7 og 0,4 meter av samme grunn.

Menehgyde pa BF7 er senket med 0,5 meter for a redusere ulempene for bakenforliggende bebyggelse.

Bestemme s

Det er presisert i bestemmelsene at lekeplasser i planomrédet ogsa er felles for boligene i Heggsnipevegen
Bestemmelsene § 8.7 er omformulert, dik at det ikke er tvil om bestemmesens innhold.

§ 8.9 er endret og ordlyden er i tréd Riksantikvarens vilkar for egengodkjenning.

Beskrivelse av planen

Planlagte byggeomrader

Av hensyn til topografi og omkringliggende bebyggel se egner omrédet seg best til sméhus. Pagrunn av
anske om varient lellighetssammensetting og boliger utformet etter pringppene om tilgjengelighet for dle, er
det enskelig a planen skd inneholde leiligheter. Derfor foredas gardsanlegget regulert til boligformd, der
dagens driftsbygning erstattes av et ldlighetshus med omtrent samme volum. Eksisterende vaningshus
beholdes som det er. Gardstunet ivaretas dermed visuelt, men med amnet innhold.

Omradet bestdr av étte ddomrader med ulik utforming. Grad av utnyttelse varierer mellom 25% og 40%.
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Bebyggesen utferes med saltak med ikkereflekterende taktekking, der regulert maneretning i hovedsak
flukter med terrenget.

Boligfelt BF1: | utgangspunktet legger planen opp til at det i dette feltet ska bygges eneboliger over en
etage pluss kjeller, og med sskundaalelighet. Utformingen kan | @ses pa en annen méte, silenge
det er i trad med bestemmelser om hayde og tomteutnyttelse, samt a bebyggelsen inneholder to
boenheter. | dette omradet skal minimum én av boenhetenes hovedfunksoner plasseres dik at
TEK 10 sine krav om krav om tilgjengelighet for personer med funksonsnedsettelse ivaretas.

Boligfelt BF2, BF3 og BF4: | utgangspunktet legger planen opp til a det i dette feltet Ska bygges
eneboliger over en etage pluss kjdler. Boligene kan oppferes med to boenheter dersom det er
uterom og biloppdtillingsplasser for det.

Boligfelt BF5: Innenfor feltet skal det bygges lallighetsbygg over to etager, i tilegg il loft og
parkeringskjeller. Bebygge sen skd inneholde minimum sju boenheter. | dette omrédet skal
boenhetene utformes dik at TEK 10 sine krav om krav om tilgjengelighet for personer med
funkg onsnedsettel se ivaretas.

Boligfdt BF6 og BF7: For dette feltet legger planen opp til at det bygges én del av en tomannsbolig pa
hver tomt. Boligene bygges over enetagie plusskjeller. Plankartet dpner likevel for a andre
lgsninger kan velges, for eksempel hvor flere boliger bygges sammen.

Boligfelt BF8: Innenfor feltet Ska det bygges lellighetsbygg over to etager i tillegg il loft og
parkeringskjdler. Bebygge sen skd inneholde minimum fire boenheter. Minimum 50% av boligene
skal utformesdik a TEK 10 sine krav om krav om tilgjengelighet for personer med
funksonsnedsettel se ivaretas.

Boligfelt BF9: Feltet bestar av eksisterende enebolig. Ved gjenoppbygging kan ny bebyggelse plasseres og
utformes som eksisterende. Samtidig dpner planen for noe utvidelse av bygningsmassen, til passet

utnyttelsen pa omliggende felt.

Bebygge sens plassering og utforming

For eneboliger og tomannsboliger vil giennomsnittlig gesmshayde ikke overdiger seks meter. Haydene er i
tréd med gjeldende regulering for boligene rundt. For divareta omradets |uftige karakter og §autsikten for
bebyggelsen ovenfor planomradet, ska ny bebyggese hatakvinkel mellom 21 og 35 grader.

De nye boligene er dimengjonert for & passe inn med eksisterende bebyggelse, som bestér av smahus.
L ellighetsbygget, som erdtatter driftsbygningen, planlegges med BY A paca. 385 m2. For eksisterende
bygg er BY A 356 2.

Trondheim kommune har et ma om at mingt 50 % av dle nye boliger skd tilfredsdtille prinsippene om
tilgjengelighet for dle. Topografien i omradet og smahusbebyggelse gjar det vanskelig & oppfylle dette
kravet. Krav er innarbeidet for 16 boenheter (28%). Bestemmelsene sikrer at felles uteared tilpasses
prindppene om universdl utforming.

Boligmiljg
Planen gir minimum 57 boenheter, forddlt pa ulike boligtyper. | utgangspunktet er det tenkt fagende
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fordding: 21 enheter i enebolig, 18 enheter | tomannsbolig, 11 enheter i lalighetsbygg samt minimum 7
enheter i form av bilaligheter i eneboliger. For 13 av eneboligene kan det etableres bilaligheter. Ved
maksma utbygging gir planen 70 boenheter.

Panfordaget legger opp til relativt store tomter, som gir muligheter for gode private uteareder. Uterom
avsatt til fdles bruk er dimengonert i forhold til makama utbygging, minimum 1750 n?. Felles uterom
etableres som to typer; lekeplass og grannstruktur. Det fored s fem lekeplasser pamelom 290 og 1128
?, til sammen 2693 n?. L ekeplassene er spredit ut over hele planomradet og er delvis sammenbundet av
grannstruktur, og her skal det blant annet opparbeides sandlekeplasser. Det starste |ekearedlet er tilnaamet
flatt, og kan brukestil balspill. For de starre barnaer balspillareslene ved Rye skole et godt aternativ.

Et starre omréde, 6665 N, reguleres til naturforma med turvel. Dette omrédet er viktig lokalt for biologisk
mangfold. Her er det i dag en traktorvel som dynger seg franord til sar, og som i framtiden kan benyttes
som turvel. Det er ikke planer om tiltak i dette omradet, men planfordaget ivaretar eksisterende situagjon.

Solforhold

Sol- og skyggestudier er sendt inn for fagende tider:
- 21. marg/september k. 09, 12, 15,
- 21.juni kl. 09, 12, 15, 18 og 21.

Solstudiene viser a omrédet er solrikt, bade pafelleslekeared og pa store deler av de private utearedene.
Et unntak er 21. juni kl. 21, da solastér for langt vest til at den gir sol til omrédet.

Solstudiene viser a ny, planlagt bebyggelse vil pavirke eksisterende bebyggelsei e, ved at de nye
boligene vil kaste noe skygge pa utearedlene for eilendommene Heggsnipevegen 6 og 8 bédekl. 15
jevndegn og kl. 18 sommersolverv. For gvrig vil planlagt bebyggese ikke gi negative skyggevirkninger pa
eksisterende boliger i omradet.

Privat og felestrafikklgsning

Felles atkomstve, -V, er felesfor dle boliger i planomradet, i tillegg til noen eksiserende eendommer
nordvest for planomradet. Gjennom bestemmel sene sikres disse atkomst. Veien utformes som atkomstvei
med regulert bredde 5,0 meter. Det ska opparbeides fortau langs hovedatkomsten, frainnkjering til
omradet og nordover til omrade BF1. Fortauet skal ha en bredde pa 2,5 meter. Pagrunn av lite trafikk er
innkjering til BFS regulert 4,0 meter bred.

Noyaktig stigningsforhold pa de interne veiene forutsettes utformet etter atkomstvei A1 i handbok 017.
Maksimal stigning blir ca. 10,5 %. Mindre avvik i forhold til stigning kan tillates pagrunn av terrengforhold.

Parkering
Parkering for bil og sykkel ska skje pa egen tomt. Antall plasser skd fage kommunens

parkeringsbestemmel ser.

Bebygad senstilknytning til infrastruktur
Atkomgt fra kommund vei skjer sarest i planomradet.

Eksisterende hayspentledning gjennom byggeomradet skal leggesi bakken, og det er satt av to omréder
for energianiegg.
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Avfdlshandtering skal vaare i form av nedgravde konteinere.

Vann og avigp
Omrédet har kommund vannforsyning og bebyggelsen skal knyttes til det kommunale nettet. Rambgll har

gjort vurderinger av vann- og avlgpdesning. Vurderingen ble gjort i 2009, og 50 boenheter ble lagt til
grunn. Planen gir nd minimum 57 boenheter, s andét midlere degnforbruk ma justeres opp tilsvarende; fra
20 m2 til 22,8 m? og maksimalt forbruk vil antas akomme opp i 11,4 m3h. Vanntrykket er utfordrende, og
detdjprogekteringen ska vurdere flere pakoblingspunkter.

Spillvann planlegges lagt via en trekamret damavskiller plassert nederst i omradet. Der kobles den til
ekssterende 200 mm spillvanndedning, far den lgper ut i fjorden. Det er forelgpig ikke gjennomfert
kapasitetsvurdering av denne ledningen, men dersom den har manglende kapasitet, ska det bygges separat
utdippdedning. Samavskilleren vil vagre ca. 75 m2. Den graves ned i omradet f-AV. Bestemmelsene
forutsetter at det med seknad om tiltak fager godkjente tekniske planer for vann og avigp. Utbyggingen vil
sanngynligvis kreve utvidet utdipptillatelse, som ma vaare pa plass far det gistillatesetil tiltak.

Overvann samles og ledestil loka disponering i naarliggende bekk. Det skal gjennomferes en vurdering av
erogonsfaren i bekken far dette skjer.

Glennomfaring

Miljgoppfelging

Far iverksetting av tiltak ska det foretas arkeologisk utgravning av kulturminnene. Dette er skret gjennom
rekkef@d gebestemmel ser.

Felles uteoppholdsared og grennstruktur skal opparbeides og ferdigdtillesi trad med rekkef@lgekray i
bestemmelsene og fer brukdtillatelse gis. Naturomrader skal ikke benyttes som riggplass under utbygging
av omradet. Dette er sikret | bestemmelsene.

Omrédet ska bygges ut over lang tid. For a beskytte naboomgivelsene mot sty og andre ulemper i
anleggsfasen skd det utarbeides en plan for divareta naboomgivel sene. Denne skd falge seknad om tiltak.

Trafikkskker atkomst til Skole skal vare ferdig far brukdtillatelse gis. Dette innebagrer at kommund vel
skd vage oppgradert til kommund standard pa strekningen fra fylkesveien og fram til eiendom 259/93
(grendehuset). Dette for & fa trafikksikker veifaring gjennom svingen i at, samt at hayder pa eksisterende
vel og oppgradert vei skal kunne fayes sammen. Det skal 0gsa opparbei des fortau langs nordsiden av
kommund vei, frafylkesveien og til avkjeringen til planomradet. Det ska 0gsa opparbeides to opphayde
gangfdt. Det ene skd etableres som en forbinddlse av gang- og sykkelveien langs fylkesveien, mens den
andre ska etableres like et for avkjering til planomrédet.

Far det gistillatelsetil tiltak i form av boliger i omrédet, ska hayspentledning veere nedgravd jf.
bestemmelsene.

Det skal utarbeides en plan for disponering av matjord pa arealet. Matjord som ikke brukes innenfor
planomradet ska primaat brukes til landbruksformdl.

Utbyggingstakt
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Det er viktig & styre utbyggingstakten, for @ unnga for sterk befolkningsvekst pa Rye i &rene framover. Det
er derfor tatt inn en bestemmel se som styrer utbyggingstakten. Gjennom komuneplanmedingen ”Langsktig
byvekst og jordvern’ fra2005 heter det:
"dagens bygdesentra pa Bratsberg, Leinstrand og Byneset kan utvides under forutsetning av
at boligutbygging dimensjoneres for a opprettholde bosetningsstruktur og tjenestetilbud.”

PaRye er det ikke skolekapasitet som begrenser veksten. Béde kommuneplanens areddel og
reisekonsekvensvurderinger i IKAP-samarbeidet legger til grunn & Rye ikke ska ha stor vekst i
innevagrende kommuneplanperiode. Statistikken viser at folketallet i Rye skolekrets har vaat tilnagmet
stabilt i perioder, med mellom 5 og 10 nybygde boliger per &. Dette gjelder ogsa barnetalet 6-12 &, selv
om det har variert noe. Siste befolkningsprognose (MH2009F0) antyder at 3 boliger per & er tilstrekkelig
for & oppretthol de bade samlet befolkningstall og antall i barneskolealder pé dagens niva de neste 20
arene. Awiket kan skyldes at det i prognosene kan vagre lagt til grunn for liten boligavgang (0,1% pr &) og
at 3 boliger per & dermed er et for lavt andag. Basart pa statistikken vil mellom 5 og 10 boliger per &
vage nok til dbidratil stabilt folketal de kommende &ene. Barnetalet vil imidiertid kunne gke noei en
periode med en dik utbyggingstakt. Palengre sikt vil 5-10 boliger per & trolig fere til befolkningsvekst,
fordi ddring i befolkningen etter hvert vil faretil fridtilling av flere boliger. Det vil davaae behov for fagre
nye boliger per & for & opprettholde stabilt befolkningstall.

VIRKNINGER AV PLANFORSLAGET OG AVVEINING AV KONSEKVENSER

Planen legger opp til en heyere aredutnyttelse enn i omkringliggende boligomrader, for &imetekomme
gjeldende krav til tetthet. Det legges imidlertid opp til en utbyggingsform som, i hovedsak, ivaretar
omradets karakter.

Utbyggingen innebagrer omdisponering av dyrka mark. Dette er avklart i kommuneplanens areddd. Det er
ikke kjent hvorfor LNF-formdet i planens sarestlige hjarne er viderefart | arealdelen. Aredlet ex lite og
grenser ikke opp mot andre landbruksareal. Dette er det eneste tilneamet flate aredlet av noe Sarrd e
omradet. Det er egnet til ballspill og foredas derfor regulert til lekeared. Normalt kunne en tenkt seg en
omfordeling av de innklemte landbruksaredlene; at disse erstattes med ared for boligformd og at areder
med tilsvarende starrelse i utkanten av utbyggingsomrédet regulerestil landbruksformdl. Tilstetende
landbruksareder her er bratte og ikke drivbare, dik at et dikt bytte har ikke veat aktudt.

Det nye utbyggingsomradet gir utbedring av eksisterende vel og bedrede trafikkforhold for eksisterende
boliger gjemnom fortau og opphayde gangfdt langs kommund ve.

Den planlagte utbyggingen & noe negative konsekvenser for eksisterende bebyggelse. Boligenei
Heggsnipevegen 6 og 8 far redusart utsikt, i tillegg til a de planlagte husene vil kaste skygge padeler av
tomta pa kvelden sommerstid. Etter farste gangs behandling er heyder og plassering av bebyggelseni felt
BF3b endret noe, dik at konsekvensene for eksisterende bebygge se reduseres. Planlagt bebyggese er
trukket én meter lengre fra eiendomsgrensen, og er na 7,7 meter fragrensen. Eksisterende bolig i
Heggsnipevegen 8 er plassart svaat naat opp til eendomsgrensen, dik at det blir omtrent 9,3 m mellom
ekssterende og nytt hus. For Heggsnipevegen 6 vil avatanden til ny bebyggelse bli omtrent den samme,
Ogsa Stubbvegen 4 far redusert utsikt, men her vil ikke ny bebyggelse gi konsekvenser for solforholdene.
At sol og utsiktsforholdene pavirkes er noe fortetting ofte medfarer. Her er det gjort tilpasninger for a
minimalisere ulempene med solforhold uten a det g&r pa bekostning av nye boligers uteared. Eksisterende
boliger er bygd tett mot elendomsgrensen og har store tomter. Det er derfor vurdert at det, uten for Store
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problemer, kan opparbeides nye uteplasser. | tillegg til at de har flere uteplasser blir ikke dle berart til
sammetid.

Naturmangfoldet ivaretas ved a aredl, vist somviktig lokat i kommunens kart over biologisk mangfold,
reguleres til naturformd.

Tiltak etter planen vil ikke medfare rasfare. Eventudle kvikkleireskred fra omkringliggende kvikkleiresoner
har liten sannsynlighet for &ramme planomradet. Det er ingen flomfare her.

Gennomfaring av planen skal ikke medfare fare for forurensing av grunnen. Betemmelsene sikrer at
eventuele forurensinger i grunnen behandlesi trad med forurensingdoven far det gisigangsettingdtillatelse.

Barns og unges oppvekstvilkar synes godit ivaretatt med god tilgang til varierte lekeareder; bade
sandlekeplasser, omréde for ballspill og god tilgang til Skogen i vest med turdti. Det er ogsa flere turveier
ned mot §@en og regulert badeplass. Avstand til Rye skole med |ekearedler for starre barn er ca. 200
meter. Planen sikrer trafikkskker skolevel.

Det er vurdert a ogsa barn og ungei eksisterende boliger i Heggsnipevegen vil fa bedre forhold giennom a
de sikres bruk av de nye |lekeplassene og ballplasser. Dagens regulerte |ekeplass i Heggsnipevegen ble
vedtatt i 1989. Denne er fortsatt verken ervervet dler opparbeidet. Radmannen har, i samarbeid med
barnas representant, vurdert at de eksisterende boligene i Heggsnipvegen giennom den foredétte
reguleringen, vil fa en vesentlig forbedret stuagon, n&r de f& tilgang til fem store lekeplasser i det nye feltet.
Det er sikret gjennom bestemmesene at |ekeplassene innenfor det nye planomradet ogsa skd vaae felles
for boligene i Heggsnipevegen. Radmannen har sdledes vurdert at dette ikke er i strid med de rikspolitiske
retningdinjene, dl den tid det tilles likeverdig eler bedre ared til disposigon.

| planprosessen har det kommet merknader om fare for konflikt mellom landbruksareal og etablering av
"snarveier” fra planomradet til regulert friomréde med badeplassi nord. | Iuftlinje er det omtrent 150 meter
mellom omradene, og her er det landbruksareder. Av landoruksmessige hensyn er det ikke enskelig a det
etableres " snarveier” over dyrkamark. Det er naturlig atro at beboerne vil ta seg ned til friomradet via
snarveier og a trakk som brukesi dag vil utvikle seg til stier. Disse kommer i liten grad i konflikt med
landbruksinteressene, og snarveiene ivaretar hensynet til landbruksarealet.

Som tidligere nevnt, vil omradet bygges ut over lang tid. Dette gir utfordringer med utbygging av
infrastrukturen. Det medfarer ogsa at de som flytter inn farst, kan oppleve dbo i et byggeomréde i mange
a.

@K ONOMISKE KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN

Utbyggingen medferer gkte driftskostnader av nytt fortawu. | tillegg er det omtrent 100 ? grunn utenfor
omradet som ma erverves av kommunen. | gjeldende plan er dette regulert til sngopplag og offentlig
trafikkomrade, men er verken opparbeidet dler ervervet.

Pagrunn av at det er flere utbyggingsomrader og utbyggere i Rye-omradet, ska det inngas
utbyggingsavtaler om bygging av fortau, oppgradering av eksisterende kommuna ve mv.
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VURDERING OG KONKLUSION

Radmannen finner a planfordaget er tilstrekkelig grunngitt og dokumentert, er utfart i samsvar med
gjeldende lov- og forskriftsverk, sentrae planer og retningdinjer og kommunens overordnede planer og
md for byutviklingen.

En utbygging i tréd med planfordaget gir boliger med gode solforhold og fin utsikt. Omradet er ikke
seyutsatt. Planen legger opp til rikelig med fellesared, i tillegg til gode muligheter for private uteareder.
Planen legger ogsa opp til variert boligsammensetning, og ulike boligtyper tilpasset TEK 10 sine krav om
krav om tilgjengelighet for personer med funksjonsnedsettelse ivaretas.
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For eksisterende bebyggelsei omradet er de negative konsekvensene vurdert & vaare akseptable. Samtidig
vil den planlagte utbyggingen gi en rekke positive gevingter for dagens beboere i onrddet, i form av
forbedret trafikksikkerhet og trafikkforhold.

R&dmanneni Trondheim, 20.09.2011

Einar Aassved Hansen Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirekter byplang ef
Vedlegg

Vedlegg 1. Plankart, datert 11.02.11, St endret 05.09.11
Vedlegg 2: Reguleringshestemmel ser, Sst endret 05.09.11
Vedlegg 3: lllustragonsplan, datert 11.02.11, St endret 14.07.11
Vedlegg 4: Overskiskart

Vedlegg 5: Sol- skyggestudier

Vedlegg 6: Terrengsnitt

... Sett inn saksutredningen over dennelinja
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