Trondhem kommune

Saksframlegg

DETALJREGULERING AV GRANHAUG OG SASVOLLEN GNR 266 BNR 7 OG 8
SLUTTBEHANDLING
Arkivsakanr.: 10/2249-29

Saksbehandler: Tone Bergamyr

212 Settinn inngtillingen under dennelinja

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar fordag til detaljregulering av Granhaug og Sasvollen gnr 266 bnr 7 og 8 som vist pakart i
malestokk 1:500, merket Nordbohus Systembygg AS senest datert 28.03.2011 med bestemmel ser senest
datert 29.04.2011.

Vedtaket fattesi henhold til plan- og bygningdoven 8 12-12.

.2 Sett inn inngtillingen over dennelinja
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... Sett inn saksutredningen under dennelinja
Sammendrag

Hensikten med planen er & omregulere to eiendommer fra hytte- til boligformd. De eksisterende hyttene
ligger utenfor markagrensa og cirka 35 meter fra eksisterende bebyggel se pa Klefstadhaugen. Byneset
idrettd ags lyd @ype krysser adkomstveientil planomradet.

Pagrunn av sakens prinsipielle karakter ble den fremmet som politisk forespersel 26.05.2009.
Bygningsradet fattet enstemmig vedtak om oppstart av planarbeid.

Det innsendte planfordaget ble vedtatt lagt ut til offentlig ettersyn 29.11.2010. Etter heringsperioden ble
det gjort noen sma endringer pa plankartet, samt tatt inn rekkef@ gebestemmel se om geoteknikk.

Bakgrunn

Planfordaget er utarbeidet av Nordoohus Systembygg AS som fordagstiller, pa vegne av tiltakshavere
Adtrid og Kim Feuerherm og Trude Wang.

Planomrédet omfatter disse eiendommene:

Gnr/bnr. 266/8: Adtrid og Kim Feuerherm, Villa Granhaug, 7070 Bosberg
Gnr/bnr. 266/7: Trude Wang, Haugen, 7070 Bosberg

Gnr/bnr. 266/1: Jens L. Klemetsaunet, Haugen, 7070 Bosberg

Hensikten med planarbeidet er & omregulere to éendommer fra hytteformd til boligformd.

Saksutredningen bygger pa fordagstillers beskrivelse av planfordaget, men det er gjort endringer for &
belyse planfordaget bedre.

Risko- og srbarhetsandlyse
Det er ikke glennomfaert sszrlige andyser i forbindelse med planen, men riskofaktorer er draftet som en del
av beskrivelsen av planomradet og planfordaget.

Plangtatus

Planfordaget er ikke i samsvar med hovedtrekk og rammer i overordnet plan. Omrédet er i
kommuneplanens aredde vist som landbruks-, natur- og friluftsomrade (LNF). Gjeldende reguleringsplan
er r0222 Klefstadhaugen, vedtatt 27.06.1985. Her er planomradet regulert til byggeomrade; hytter.

Tidligere vedtak
Pagrunn av sakens prindpielle karakter ble den fremmet som politisk forespersel 26.05.2009.
Bygningsrédet fattet der fagende enstemmige vedtak:

Bygningsr adet/det faste utvalg for plansaker har behandlet forespersel om gangsetting av
reguleringsplan for eiendommen Granhaug, fremmet av advokatfirmaet Erbe & co pa vegne av
Astrid og Kim Feuerherm og gir falgende rad om planarbeidet:

Bygningsradet/det faste utvalg for plansaker anbefaler at planarbeidet kan settesi gang. Vedtaket
fattesi henhold til plan- og bygningsloven § 30-1.
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Det innsendte planfordaget ble i delegagonsvedtak FBR 4527/10 29.11.2010 vedtait lagt ut til offentlig
ettersyn.

Planomr &det, eksisterende forhold

Bdiggenhet

Planomradet er pa 2,5 dekar og ligger pa Byneset i Trondheim kommune. Det bestér av eiendommene
med gnr/bnr. 266/7 og 266/8 som ligger like ved Klefstadhaugen boligomréde pa Bosberg. | tillegg
omfatter planomradet adkomstvel frakommuna vei. Adkomstveien er en dd av gnr/bnr. 266/1.

Planomradet ligger cirka 35 meter gt for neameste bolig i eksisterende boligfelt. Planomradet er i dag
regulert til fritidsboliger. Tilstetende aredler er LNF-omrade. Hver av eilendommene er bebygd med en
fritidsbolig og det er til sammen fem uthus’/boder pa de to eiendommene.

Grunnforhold

Ifa ge kommunens kart over samfunnssikkerhet ligger ikke planomradet innenfor omrade med rasfare.
NGU’s |gsmassekart viser at omradet er registrert som tynt dekke morenemateriae. Det er ikke gjort
grunnundersakelser pa eiendommene.

Det er ingen mistanke om forurensning i grunnen, og det fins heller ingen regidrerte kulturminner i grunnen.

Naturverdier

Omradet er en del av kulturlandskapet pa Bosberg hvor vegetasionen er dyrket frem.

Dyrdivet i nesomradet best& av flere arter som g, hjort, radyr etc. Kommunens temakart for biologisk
mangfold og dyreliv viser a omradet ikke er i konflikt med registrerte naturverdier.

Rekreas onsverdi
Adkomgt til de to eiendommene gar viaen gamme rekstervei (adkomstve til og fra skogen med kretter,
traktor og skogsdrift), som leder til friluftsomradene lengre estover i marka.

Byneset idrettdags skilgype ligger mellom de aktuelle elendommene og boligene i Kleftsadhaugen boligrelt
og krysser dermed adkomstveien til planomrédet. Skilaypa gar fire meter franaameste bolig i
Kleftsadhaugen, mens det er over 30 meter til planomrédet.

Grenngtruktur, offentlige friomrader
Bortsett fra eksisterende rekstervel er planomradet ikke brukt av barn og unge, da eilendommene dlerede
er bebygde og private.

Stedets karakter

Pa begge tomtene er eksisterende bebyggelse hytter med flere uthus. Eiendommene grenser til en
jordbrukseiendom som i hovedsak brukestil vedhogst og offentlig parkeringsplass, mens det mot ost er en
lyd@ype mot gvrige eiendommer i Klefstadhaugen boligomréde. | nord og est er det forholdsvis tett skog.

Trefikkforhold

Det fordigger en tinglyst helars veirett fra 1953 som sikrer adkomst til de to eiendommene.

Reksterveien blir mye benyttet som kjarevei for turgdere. Avkjarsd fraturveien skjer pa et oversiktlig rett
strekk og fartsgrense er 20 kimvt.
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Trondheim kommune har 40-&ig |leieavtale for lydaypa som krysser adkomstveien, gjeldende fra 2006.
Dagens krysningspunkt mellom veien og lydgypa er noe uoversikilig da skilgperne kommer i fart ned til
velen bak en garage.

Skolevelen e som for de andre barnai Klefstadhaugen, dlerede etablert skolebussordning med buss il
Rye skole. Omradet er ikke stayutsatt dler utsat for luftforurensning fratrafikk.

Annen infragtruktur
Eiendommene har kommuna vannforsyning og privat septiktank i regi av Klefstadhaugen Sameie (KASA).

Annen risiko eller sirbarhet
Omrédet er ikke utsatt for sty fraandre kilder. Det foreligger ingen kjent kunnskap om andre
forurensningskilder, andre srbare forhold dler ulykkesrisiko innenfor eler nagliggende omrédet.

Inngpill til planforslaget far far stegangs behandling

Varsd om oppstart av planarbeid ble kunngjort i Adresseavisen 08.03.2010 og i Byavisa 09.03.2010.
Naboer og berarte parter ble vardet i brev av 01.03.2010.

Fylkesmannen i Sar-Trendelag, datert 13.04.2010:

Fylkesmannen har ingen merknader, men vil komme tilbake med en enddlig uttalelese nar planen legges ut
til offentlig ettersyn. Det tas forbehold om at det da kan foreligge nye momenter som endrer forutsetningene
for deres vurdering av planfordaget.

Ser-Trendeag fylkeskommune, datert 19.03.2010:

Det er ikke registrert automatisk fredete kulturminner innenfor omrédet, men fylkeskommunen minner om
den generdlle aktsomhetsplikten etter § 8 i kulturminneloven. Bygninger som skal rivesma
fotodokumenteres.

Kommentar: Kravet om fotodokumentering av bygninger som skal rives er tait inn som
rekkefd gebestemmelse i planen.

Hearingsuttalelser og merknader etter offentlig ettersyn

Reguleringsfordaget har vaat utetil offentlig ettersyn i perioden 02.11.2010 — 13.01.2011.
Sar-Trenddag fylkeskommune, datert 06.12.2010:

Fylkeskommunen vil prinsipielt frarade bruksendringer opp mot markaomradet, men pa grunn av neg

beliggenhet til boligbebygge se vil deikke gaimot dette tiltaket. Bebyggelse som skd rives ma
fotodokumenteres.

Kommentar: Se kommentar til innspill kommet inn under samréd.

Byantikvaren, datert 06.12.2010:

Byantikvaren ser ut fraen rent antikvarisk vurdering ikke a kunne reise avgjarende innvendinger mot a
eks sterende bebyggelse her viker plassfor ny. Det ber imidlertid settes som forutsetning for rivinggtillatelse
a eksisterende bygninger skal dokumenteres ved hjelp av foto og enkle oppmdlingstegninger. Det
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understrekes at ingen andre reguleringsmessige forutsetninger er vurdert.

Kommentar: Kravet om fotodokumentering av bebyggelse som ska rives er dlerede tatt inn som
rekkefa gebestemmelse i planen.

Fylkesmannen i Sar- Trandelag, datert 28.12.2010:
Fylkesmannen stetter kommuners presisering omat denne saken ikke skal danne presedens for lignende
saker.

Byneset idrettdag, 09.01.2011:

Idrettd aget understreker at adkomstvegen til e endommene ikke brukes som adkomstveg for kjarende il
marka om vinteren Veien braytes ikke lenger enn til de aktuelle éendommene, og turfolk parkerer pa den
kommunae p-plassen ved skihytta til idrettdaget. @kt trafikk til eiendommene vil fa konsekvenser for
brukerne av lydaypa. Krysningspunktet er meget uoversktlig og skilgperne har relativt stor fart der de
krysser veien. | tillegg har adkomstveien en ddl stigning som gjer a kjeretay mahaen vissfart for &
komme opp ved glatt fere. Idrettsaget mener det er et tidssparsmd far det oppstar en dvorlig situegoni
krysningspunktet.

Bynest idrettdag er ikke negetiv til en bruksendring av eiendommene, men blir bruksendring giennomfart
ma det gjarestiltak ved krysningspunktet som bedrer trafikksikkerheten. Idrettslaget ser for seg enav to
muligheter; omlegging av skitraseen ved krysningspunktet dler snu lgpsretningen i lydaypa.

Kommentar:

Rédmannen har forstaelse for a krysningspunktet oppfattes som uoversiktlig og at idrettlaget ensker &
legge om skilgypa. Dette er vurdert tatt inn som et rekkefagekrav, der radmannen har sett pa
almennhetens behov og rimeligheten av & palegge tiltakshaver & sikre disse. Det er imidlertid konkludert
med at det ikke vil vaare rimelig & pdegge tiltakshaver et dikt krav. Dette pa bakgrunn av antall boenheter
0g kostnadene forbundet med dette.

Omreguleringen av hyttetil bolig ferer dessuten ikke til en fysisk endring. Da hyttene dlerede har veat
bebodd over lengre tid og adkomstveien braytes alerede i dag, vil gennomfaring av planfordaget i liten
dler ingen gad fare til @kt trafikk.

| tillegg her tiltakshaver dokumentert en veirett fra 1965 som er knyttet til dendommene. Skilgypable
etablert i 1980, og det er usikkert hvorvidt eierne av hyttene/ de som disponerte veiretten ble hart/fikk
uttale seg i denne sammenheng.

Pa bakgrunn av dette kan utgiftene ved en eventudl omlegging av skilaypa ikke pdegges tiltakshaver.

Andre endringer etter offentlig ettersyn:
Reksterveien er endret fraoffentlig til privat og byggegrensene mellom de to eendommene er fjernet.

Det ma dokumenteres a grunnen egner seg til fundamentering av boligene og fagende
rekkef@ gebetemmelse er tatt inni planen:

Far igangsettingstillatel se kan gis skal utbygging godkjennes av geoteknisk fagkyndig.
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Beskrivelse av planfor slaget

Panlagt aredbruk
Omradet regulerestil fagende formdi:
Bebyggelse og anlegg:
bolighebyggelse
Samferdsel sanlegg og teknisk infrastruktur
ve
annen veigrunn - grentaresl
Grannstruktur
turve
Hensynssoner
skringssone frigkt

Planlagte byggeomrader

| utgangspunktet ensker eierne av eiendommeni nord & rive eksisterende hytte og bygge en ny eneboalig.
Intensjonene er at den skal oppfaresi en tradisonel stil i 1 1/2 etasie med en grunnflate pé cirka 100 nf.
For eiendommen i sar foreligger det per i dag ingen planer om endringer, men den vil ogsa fa status som
bolig. Denne kan utvikles som boligeiendom i trad med planfordaget i framtiden.

Sdlv om dagens elere har planer om & behol de eksisterende volum, legger planen opp til en noe hayere
utnyttelse av omrédet, men dog med én bolig per eiendom. Progiektet er derfor illustrert med maksimal
tillatt bebyggelse. Makamadlt tillatt BY A er 35 %.

Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser avsatt pa plankartet og ska utformes dik at den faller
naturlig inn i terrenget. Boligene ska ha sdltak med takvinkel mellom 22 og 35 grader. Gesmshgyde og
menehgyde over gjennomsnittlig planert terreng er henholdsvis 6 og 8,5 meter. Atkomst fra gardsplasstil

inngangsparti vil vagre trinnfri.

Parkering og tilknytring til infrastruktur

Kommunens parkeringsnorm ska gjelde. Begge eiendommene skd haavkjersd fraMartin Haugensvel via
rekstervel (turvel). Eiendommene er i dag tilknyttet kommuna renovagondesning, og avfdl hentes ved
kommund ve.

Virkninger av planfordaget
P& bakgrunn av tema beskrevet ovenfor vurderes en giennomfaring av planfordaget ikke avillefa
vesentlige virkninger eler konsekvenser for helse og milja.

Omradet ligger ikkei e ras- dler flomutsatt omréde, og er heller ikke utsatt for sty dler Iuftforurensning.
Det fordigger ingen tegn pa forurensning i grunnen og planfordaget er ikke i konflikt med kjente, viktige
natur- dler viltomrader.

Omrédet er tilgjengelig for beredskapskjaretay og giennomfaring av planen vil ikke endre dagens
renovagondgsning dler skolekapasitet.

Gjennomfering av planfordaget vil i liten dller ingen grad pavike forholdene for friluftdiv, deriblant skilaypa.
| og med at hyttene allerede har vaat bebodd over lengre tid, vil trafikkmengden vagre tilsvarende somi
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dag. Adkomstveien er vinterbraytet per i dag, og bestemme sene liller krav om at skilgypa ska prioriteres
ved brayting, streing og annet vedlikehold av veien

Rekkef @l gebesternmel se om geoteknikk
Det er ikke tidligere blitt gjort grunnundersekel ser pa eiendommene og det ma derfor dokumenteres at
grunnen egner sg til fundamentering av boligen far igangsettingdillatese kan gis.

Radmannens vurdering og anbefaling

Den gjeldende eiendommen ligger omtrent 50 meter fra eksisterende boligomrade, adskilt fra denne med et
lite aredl som benyttestil vedprodukson og en smal stripe med skog. Innenfor et omréde pa 300 meter
mot nord og mot vest er det i dag et femtitals boliger. Det er derfor konkludert med at en omregulering til
bolig derfor ikke vil "tahull” pa et nytt boligomrade.

A &onefor omregulering fra hytte til bolig pa disse éendommene kan f& konsekvenser for en hel rekke
hyttesiendommer i kommunen. Det er derfor viktig & presisere a dette ikke innebagrer en generell pning
for &omregulere hytter til boliger, men at hver av éendommene ma vurderesindividuelt. | tillegg presiseres
det a ekssterende hytter i marka eler innenfor 100-metersbeltet langs §gen ikke er aktudle for
omregulering fra hytte til bolig. Det samme gjelder for éiendommer som ligger i omréder som har spesielle
kvditeter for rekreagon, klima dler biologisk mangfold.

Saken ble fremmet som en politisk foresparsel 26.05.2009 der reguleringsplanarbeidet ble anbefalt
igangsatt. | seksframlegget ble det understreket at det i planarbeidet ma tas saarlig hensyn til skilaype
som krysser adkomsten til de to eiendommene. Sdv om rédmannen ikke finner det konfliktfylt at deto
gjeldende hyttene omreguleresttil bolig, ansker man ikke & legge opp til en tett utbygging i omrédet pa
grunn av trafikken over skilgypa. Bestemmel sene setter krav om at i krysningspunktet mellom
adkomstveien og skil@gypa ska skil@ypa prioriteres.

Det er darlig kartgrunnlag i omradet, og det har vist seg vanskelig alage 3D-illustragoner i dike omrader.
Planfordaget er derfor ikke illustrert med illustragoner som vanligvis falger dike saker. Saken er illustrert
med fotodokumentagon samt en illustragonsplan med snitt som viser makstillatt utbygging.

Radmannen anbefder a planfordaget vedtas.

Ré&dmanneni Trondheim, 10.05.2011

Einar Aassved Hansen Ann-Margrit Harkjerr
kommunal direkter byplang ef
Vedlegg

Vedlegg 1: Pankart, datert 24.06.2010, sist endret 28.03.2011
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Vedlegg 2: Reguleringshestemmel ser, St endret 29.04.2011
Vedlegg 3. Oversktskart

Vedlegg 4: [llustrag onsplan med snitt

Vedlegg 5: Fotodokumentasjon fra omradet

Vedegg 6: Innkomne merknader under offentlig ettersyn

... Sett inn saksutredningen over dennelinja
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