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TRONDHEIM KOMMUNE

Byplankontoret

Planident: r20150034
Arkivsak: 15/23499

Detaljregulering av @vre Sofustrga 2 og 4 og del av gnr/bnr 260/75 m.fl.,
offentlig ettersyn

Planbeskrivelse

Dato for siste revisjon av planbeskrivelsen :24.11.2017
Dato for godkjenning av bystyret

Innledning
Reguleringsplanforslaget er utarbeidet av Asplan Viak AS som plankonsulent, pa vegne av
forslagstiller Trondheim kommune ved eierskapsenheten. Komplett planforslag foreld 19.6.2017.

Hensikten med planen er a sikre ny adkomst til regulerte boliger innenfor gnr/bnr. 260/75 i
gjeldende reguleringsplan r0221 Rye vedtatt 23.7.1985. Hovedadkomsten til omradet ble regulert
bort i r0221ah Lyarhaugen gnr/bnr. 260/44 vedtatt i 2009. Vegstrukturen i planen fra 1985 skal
beholdes, og ny regulering skal gi ny adkomst og gjgre ngdvendige justeringer slik at planlagt
vegtrase blir giennomfgrbar. Planforslaget legger ogsa til rette for ny adkomst til gnr/bnr. 260/22
og 260/43, samt en 2 meter bred turveg/snarveg mellom @vre Sofustrga i nordgst og Langgrjan i
sgrvest.

Planbeskrivelsen bygger pa plankonsulentens beskrivelse av planforslaget, men det er gjort
endringer for a belyse planforslaget bedre.

Oversiktskart
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Planstatus

Planforslaget er i samsvar med hovedtrekk og rammer i overordnet plan. | kommuneplanens
arealdel 2012-24 er planomradet vist som framtidig boligbebyggelse. Gjeldende reguleringsplan er
r0221 Rye vedtatt 23.7.1985. Omradet er her vist som byggeomrade for boliger, felles uteomrade,
felles parkering og offentlig kjgreveg.

Gjeldende regulering. Planomrddet vist med r@d skravur.

Planomradet, eksisterende forhold
Planomradet omfatter felgende eiendommer:
Gnr/bnr. 259/7: privat

Gnr/bnr. 259/147: privat

Gnr/bnr. 260/75: Trondheim kommune
Gnr/bnr. 260/22: privat

Gnr/bnr. 260/43: privat

Gnr/bnr. 260/65: privat

Beliggenhet og arealbruk

Planomradet ligger vest for Rye pa Byneset og er ca. 8 daa stort. Omradet bestar av et areal som
er ubebygd, samt to eiendommer med smahusbebyggelse. Planomradet grenser i sgrgst til den
kommunale vegen @vre Sofustrga og et jordbruksareal, og i nordvest til et LNF-omrade med skog.
| sgr ligger en gruppe eneboliger, og i nord ligger et omrade med smahusbebyggelse.

Stedskarakter og landskap

Omradet er preget av spredt boligbebyggelse, landbruk og skog. Eksisterende bebyggelse i
omradet er smahusbebyggelse. Terrenget heller mot nordvest. Fra omradet er det panoramautsikt
mot Trondheimsfjorden. Terrenget er forholdsvis slakt gverst i sgrgst, og skraner deretter ganske
bratt mot nordvest. Solforholdene innenfor planomradet er gode, seerlig pa ettermiddag/kveld.

Grunnforhold og kulturminner

Sergst for planomradet ligger kvikkleireomradet Langgrjan med lav faregrad, risikoklasse 3. Selve
planomradet bestar av grunt fjell med stedvis tynt Issmassedekke. Det er ikke registrert nyere tids
kulturminner eller automatisk fredete kulturminner innenfor omradet.

Naturverdier og bonitet
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Store deler av eiendommen med gnr/bnr. 260/75 er registrert med naturverdi c, det vil si sveert
viktig lokalt. Begrunnelsen for dette er omradets verdi som blandingsskog. Arealet i vest er
lauvskog registrert med middels hgy bonitet.

Dagens situasjon. Skogomrade es for gul strek har naturverdi C.

Rekreasjonsverdi og barns interesser

Hoveddelen av planomradet er privat grunn og er ikke tilgjengelig til rekreasjon for allmennheten.
En mindre del av planomradet i sgrvest inngar i et stgrre skogsomrade, som brukes til rekreasjon
og lek. Denne er satt av til boligformal i gjeldende reguleringsplan.

| forbindelse med en fradelingssak som kommunen behandlet i 2013, ble en ikke-regulert
avlingsvei mellom gnr/bnr. 260/22 og 259/29 gst for planomradet, tatt bort. Denne hadde fram til
da fungert som en fritidsveg/skoleveg for barn bosatt sgrvest for planomradet.

a &

Avlingsvegen som nd er tatt bort.

Zates

Trafikkforhold og stgy
Omradet ligger skjermet for trafikk, og har ingen gjennomgangstrafikk. For 3 komme til omradet,
tar man av pa Rye, pa vegen Langgrgen. Planomradet er ikke stgyutsatt.

Sosial og teknisk infrastruktur
Rye barneskole ligger ca. 1 km gst for planomradet, med uteomrader og ballflater. Det er ogsa en
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barnehage like ved skolen. Naermeste bussholdeplass ligger ved Rye barneskole pa Fv707, ca. 1 km
fra planomradet.

Eksisterende forsyningsnett er privat anlegg oppfgrt pa 80-tallet og bestar av en hovedledning pa
anslagsvis 110 mm PVC. Eksisterende bebyggelse er forsynt via en 32 mm PE50-ledning som er
koblet til overnevnte VL110. Det finnes i dag ikke noen brannvannskummer i omradet.
Eksisterende spillvannslgsning bestar av en slamavskiller hvor overlgpet fra 260/22 er en 110 PVC
tilknyttet en privat AF110 PVC-ledning fra 1984. Denne er videre tilknyttet kommunalt anlegg ved
Rye.

Beskrivelse av planforslaget
Planlagt arealbruk
Fglgende arealbruk planlegges:

Arealbruksformal | Boligbebyggelse Turveg | Kjgreveg Fortau
i planen
Sum grunnareal BFS1:2679 m? 98 m? Ny: 976 m? 495 m?
BFS2:2331 m? Eksisterende: 402 m?
BFS3:1111 m?

Bebyggelsens plassering og utforming

Innenfor boligformalene kan det oppferes frittliggende bolighus som eneboliger, tomannsboliger,
rekkehus eller kjedehus. Bolighusene skal plasseres innenfor byggegrenser som angitt pa
plankartet. Byggegrensen er vist med fire meters avstand til turveg/kjgreveg/fortau, bortsett fra i
sgrvest og nordvest. Her grenser planomradet til boligformal i gjeldende plan. Det er ikke vist
byggegrense her for at det skal vaere enklere med en endring av eiendomsforhold/ -grenser i dette
omradet.

Det stilles ikke krav til bebyggelsens utforming, hgyde og utnytting, parkering samt antall boliger i
planen. Dette fremgar av KPA og plan- og bygningsloven og vil matte hensyntaes i en eventuell
fradelingssak eller byggesak senere.

=== Plangrense
———— Byggegrense

-———- Eiendomsgrenser
1 Fiing
L1 skjeering

llustrasjonsplan

Bomiljg
Omradet som settes av til boligformal har gode solforhold, med nordvestvendt henvendelse og
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panoramautsikt mot Trondhjemsfjorden. Omradet ligger nzaert et skogsomrade og i tilknytning til
et eksisterende boligomrade.

Teknisk infrastruktur

Den nye adkomstvegen vil fgre til et stgrre omfang av tette flater, hvilket vil bidra til gkt
spissavrenning. Drens- og takvann fra eksisterende bygg og eventuell ny bebyggelse kan fgres til
bekkedrag nordvest for feltet og fgres i stikkrenne under den planlagte adkomstvegen og videre ut
til terreng.

Inntil gnr/bnr. 260/75 bygges ut vil avfallshandtering for BFS1 kun forega fra SKV1. For BFS2
viderefgres eksisterende ordning.

Trafikklgsninger

Adkomstvegen som foreslas regulert vil vaere hovedadkomst til et framtidig boliomrade.
Planomradet omfatter noe areal rundt adkomstvegen for a rydde opp i eksisterende situasjon, slik
at adkomstvegen fra 1985 som har blitt delvis regulert bort, omreguleres til boligformal.

BFS1 har i dag adkomst fra SKV1. Det foreslas at omradet far adkomst fra SKV2 i tillegg. Inntil
eiendommen med gnr/bnr. 260/75 utvikles med ny bebyggelse, kan det etableres en midlertidig
adkomst fra BFS1. BFS2 far adkomst fra SKV1 som i dag. Kjgreveg SKV1 skal vaere offentlig.
Kjgreveg SKV2 og fortau skal vaere felles for eiendom med gnr/bnr. 260/75 og felt BFS1.

Den foreslatte adkomstvegen SKV2 vil ta av fra @vre Sofustrga, fglge terrenget nedover mot
nordvest, til den sammenfaller med regulert adkomstveg i gjeldende reguleringsplan. SKV2 er
planlagt med 5 meters bredde og en stigning pa 8 % pa det bratteste. Fortauet vil ha en stigning pa
7-8 % pa det bratteste. | svingen er det lagt inn breddeutvidelse og rom for rekkverk. Det er jobbet
med a redusere omfanget av skjaeringer og fyllinger. For a unnga fylling inn pa naboeiendommer
er det forutsatt etablering av en mur pa 2 meter pa det hgyeste. Vegen er prosjektert med fortau
pa den ene siden, men kan opparbeides med 4 meters bredde uten fortau, frem til resten av
eiendommen med gnr/bnr. 260/75 bygges ut. Det er viktig at sprengningsarbeidet for vegen gjgres
ferdig ved en utbygging av BFS1, slik at det ikke er risiko for setningsskader pa bebyggelsen nar
vegen senere skal bygges i sin helhet (med fortau). Det ma undersgkes i forbindelse med
byggesaken hvor mye under overkant av vegen det ma sprenges for a kunne anlegge veg pa fjell.

Tekniske planer for veg skal veere godkjent av Trondheim kommune fgr tiltak i planomradet kan
gis igangsettingstillatelse.

Universell utforming

Omradet er kupert. Universelt utformet adkomst til nye boliger i BFS1 er Igsbart med ramper i
terrenget. Boligene vil kunne ha adkomst fra eksisterende veg og SKV2. Det vil ikke vaere mulig a
oppna stigningforhold pa 5 % for fortauet. Fortauet er lagt pa nordsiden av kjgrevegen for a oppna
best mulig stigningsfohold, men det er likevel ikke mulig 3@ oppna stigning pa slakere enn 7-8 %.

Turveg/snarveg
Det reguleres en turveg/snarveg mellom @vre Sofustrga i nordgst og Langgrjan i sgrvest. Turvegen
skal veere offentlig og opparbeides med minimum 2 meters bredde.

Vann- og avlgp
Tekniske planer for vann og avlgp skal vaere godkjent av Trondheim kommune for tiltak i
planomradet kan gis igangsettingstillatelse.




247431/17

Side 6

Virkninger av planforslaget

Turveg/snarveg og barns interesser

Turvegen som reguleres inn vil gi bedre tilgjengelighet for myke trafikanter i omradet, og vil kunne
fungere som en erstatning for avlingsveien som ble tatt bort i 2013 (rgd pil). Som fglge av at denne
avlingsvegen ble tatt bort, ma barna sgrvest for planomrade fa sikringskjgring til skolen.
Skolevegen gar i dag langs Langgrjan (bla pil) som pa den sgrligste strekningen (i krysset ved
Nordre Bakken hvor rgd pil mgter bla pil og sgrover) vurderes som trafikkfarlig. Her er det
fartsgrense pa 50 km/t uten fortau og ofte hgy hastighet.
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Dagens skoleveg (bl p/l) og gammel/framtidig skoleveg d (rad pil).

Regulering av turveg vil dermed vaere positivt for barn og unges ferdsel i omradet, og ivareta trygg
skole- og fritidsveg pa sommeren. Dersom den skal kunne fungere som skoleveg ogsa pa vinteren,
ma den imidlertid reguleres som gang- og sykkelveg med minimum bredde 3 meter, slik at den kan
breytes.

Adkomstveg
Adkomstvegen foreslas anlagt i skranende terreng og vil medfgre skjeeringer og fyllinger i

terrenget, szerlig i svingen mot nord. | bestemmelsene er det stilt krav om at skjaeringer og
fyllinger skal tilpasses terrenget og bearbeides mot tilgrensende formal, samt at terrenget skal
repareres etter anleggsfasen. Uheldige virkninger av skjaeringer og fyllinger vil da reduseres.

Naturmangfold

Store deler av eiendommen med gnr/bnr. 260/75 er registrert med naturverdi c, det vil si sveert
viktig lokalt. Begrunnelsen for dette er omradets verdi som blandingsskog. Nedbygging av
eksisterende skogsomrade med veg og boliger vil virke noe negativt for naturverdier i omradet.
Arealet er imidlertid allerede satt av til bolig i KPA og i gjeldende regulering.

Det er ikke registrert sarbare naturtyper eller rgdlistarter i eller ved planomradet. Omradet
bergrer heller ikke omrader med vern etter naturvernloven.

Reguleringsforslaget og tiltakene er vurdert opp mot relevante paragrafer (§§ 4-12) i
naturmangfoldloven. Det er innhentet kunnskap om naturmiljget i planens influensomrade fra
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Miljgdirektoratets naturbase, artsdatabankens artskart og naturtyperegistreringer/viltkart for
Trondheim kommune. Kravet til kunnskapsgrunnlaget (§ 8) vurderes a vaere oppfylt. Det vurderes
at reguleringsplanen redegjor tilstrekkelig for planens virkninger for naturmangfoldet.

Rekreasjonsinteresser

Skogomradet i sgrvest er i dag brukt til rekreasjon. Stgrstedelen av planomradet ligger imidlertid
innenfor privat grunn eller i umiddelbar nzerhet til privat grunn, og rekreasjonsinteresser vurderes
ikke til 3 bli bergrt.

Landbruksinteresser
Omradet er allerede avsatt til bolig i KPA og gjeldende regulering, og det anses derfor ikke a vaere
konflikt med landbruksinteresser.

@konomiske konsekvenser for kommunen

Turveg GT reguleres som offentlig, men det er ingen rekkefglgekrav knyttet til denne. Dersom den
opparbeides med 2 meters bredde som planforslaget viser, vil den kunne fungere som skoleveg
for barn bosatt sgrvest for planomradet. De vil da slippe sikringskjgring i sommerhalvaret.

Kjgreveg SKV1 reguleres ogsa som offentlig, men denne er allerede opparbeidet.

Innspill til planforslaget
Varsel om planoppstart ble annonsert i Adresseavisen 10.8.2015. Bergrte myndigheter og
naboer/bergrte ble varslet ved brev datert 7.8.2015. Det kom inn tre merknader.

Ser-Trgndelag fylkeskommune, datert 14.8.2015

Det er ikke registrert automatisk fredete kulturminner innen omradet. Fylkeskommunen minner
likevel om den generelle aktsomhetsplikten etter § 8 i kulturminneloven. For gvrig har
fylkeskommunen ingen merknader til igangsatt planarbeid.

Statens vegvesen, datert 17.8.2015
Statens vegvesen har ingen merknader til planforslaget ved varsel om oppstart.

Fylkesmannen i Ser-Trgndelag, datert 28.8.2015

Foreslatt arealbruk er i trad med overordnet plan. Fylkesmannen forutsetter at arealene utnyttes i
samsvar med bestemmelsene i kommuneplanen til Trondheim kommune. Det er viktig at det
innarbeides minimumskrav til utnyttelse, for eksempel som antall boenheter boligtetthet i
bestemmelsene, eller at dette fremgar av plankartet.

Fylkesmannen forutsetter at det utarbeides en ROS-analyse i trad med pbl § 4-3. ROS-analysen
skal legges ved saken og synliggjgres i planforslaget. Avdekket risiko skal mgtes med tiltak som
hjemles i planen. Kommunen som planmyndighet har ansvar for a godkjenne ROS-analysen.
Trafikksikkerhet forutsettes lagt til grunn som styrende premiss ved valg av trase og utforming av
veglgsning. Barn i omradet som skal til Rye skole ma sikres trygg ferdsel dit.

Kommentar: Det er ikke stilt krav til bebyggelsens utforming, hgyde og utnytting, parkering samt
antall boliger i planen. Dette fremgar av KPA og plan- og bygningsloven og vil matte hensyntas i en
eventuell fradelingssak eller byggesak senere. Det er utarbeidet en ROS-analyse som fglger
planforslaget. Trafikksikkerhet er ivaretatt gjennom utarbeidelse av vegplanen, og skoleveg er
redegjort for i planbeskrivelsen.
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Avsluttende kommentar
Planbeskrivelsen beskriver formal, hovedinnhold, forhold til overordnede rammer og retningslinjer
og virkninger, i trad med § 4- 2 i plan- og bygningsloven. Den begrunner utforming av plan og

bestemmelser. Planbeskrivelsen bygger pa utredninger som fglger saken. Ra&dmannens innstilling
til reguleringsforslaget framgar av saksfremlegget.
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