Lian og Kystadmarka, detaljregulering
Planbeskrivelse del 2 med konsekvensutredning
Sist revidert: 12.09.2023

Dette er del 2 av planbeskrivelsen til endring av reguleringsplan for Lian og Kystadmarka, planiD r20200039.
Her er en gjennomgang av hver enkelt eiendom som skal vurderes i planarbeidet for regulering til
boligformal. Det er en samlet beskrivelse, konsekvensutredning og vurdering for hver eiendom.

Det henvises til hoveddokumentet generell planbeskrivelse for bakgrunnsinformasjon og naermere drgfting
og redegjgrelse for hvordan konsekvensutredningen er bygget opp.

Henvisninger i teksten til historiske flyfoto er allment tilgjengelig via kartlgsningene til finn.no og
norgeibilder.no. Pa Norge i bilder kan man ogsa se dagens eiendomsgrenser over historiske flyfoto ved a
huke av for “eiendomsgrenser” under “kartlag”.

Dokumentet er utarbeidet av byplankontoret i Trondheim kommune.

Sgk: Hver eiendom er nevnt med gards- og bruksnummer slik: gnr/bnr. For a sgke opp en gitt eiendom i
elektronisk dokument, trykk CTRL+F samtidig for sgkefunksjon og tast inn for eksempel 100/10 for

gardsnummer 100, bruksnummer 10.

Innholdsfortegnelse:

Gards- og bruksnummer | Adresse Side
110/31 Lianvegen 3
437/62 Lianvegen 9 6
110/82 Rerosstien 6 9
437/42,437/44 Lianhaugen 11
437/25 Lianhaugen 25 15
437/41, 437/45, 437/4 Johannes Lyngs veg 39, 41, 43 18
110/19 Lianhaugen 32 22
109/42 Kristian Larsens veg 19 26
109/116 Kristian Larsens veg 10 31
109/136 Lianvegen 115 33
109/125 Lianvegen 121 36




437/9 Lianvegen 168 39
437/66 Lianvegen 170 43
437/17 Lianvegen 188 46
109/33, 109/50 Lianvegen 176, 178 51
104/221, 104/62, Vadanvegen 54
104/75, 104/219

104/113, 104/150 Vadanvegen 108 og 110 61
109/44 Solemsvegen 1 65
109/144 Skrastien 17 69
109/76 Skrastien 72
108/70 Dikehaugen 75
108/34 Borghild Rottems veg 19 78
108/33, 108/28 Borghild Rottems veg 11, 13 82
108/99, 108/95 Stykkesvegen 6, 8 86
108/3 Vadanvegen 124 92




Adresse ikke angitt 110/31
Reguleringsstatus, | Regulert til friluftsformal i 2008. Var tidligere regulert til fritidsbolig i plan av 1985 og
bebyggelse og har ogsa veert bebygd i nyere tid (se flyfoto fra 1992). Den skal derfor vurderes pa
historikk nytt. Eiendommen er ubebygd i dag, ifglge eier skal tidligere bebyggelse ha rast pa
grunn av sng i 1997.
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Beliggenhet og infrastruktur

Eiendommen ligger langs Lianvegen som
pa strekningen brukes til adkomst for
flere boliger vis a vis. Det er om lag 140
meter til trikkestoppet Herlofsonlgypa.

Vann- og avilgpsledninger ligger sgr for
boligene i Lianvegen 2, 4, 6, men ligger i
veien ca 80 meter mot gst. VA kan
legges langs vei uten ytterligere
omdisponering av skogsmark.




Konsekvensutredning ved omregulering til boligformal

Tema

Registreringer

Vurdering

Friluftsliv

Det er ikke Igyper eller stier
over eiendommen. Lianvegen
pa begge sider av
eiendommen har ferdsel
videre inn i marka og er en
viktig forbindelse fra
Uglaomradet.

Det ligger allerede hus langs Lianvegen her for de
gaende som ferdes forbi. En omdisponering anses
derfor a ha liten pavirkning pa friluftslivet. Selve
eiendommen vurderes ikke som et aktuelt
oppholdssted i forbindelse med
friluftsliv/allemannsrett, da det ligger naert andre
hus. Konsekvensene for friluftsliv anses ubetydelige.

Naturmangfold

Ingen registreringer pa
eiendommen. Det er
observert sarbare og naer
truede fuglearter pa
fuglebrett pa eiendommer i
naerheten. Skogen er
registrert med hgy bonitet.

Tap av skog har svak negativ konsekvens ved at
skogkledt areal i marka reduseres. Utover dette
vurderes en omregulering til a ikke innebaere
spesielle konsekvenser for naturmangfoldet.

Landskap

Eiendommen er skogkledt og
utgjor del av et parti med
skog i Y-formen der Lianvegen
deler seg.

Visuelt sett vil en omdisponering og fjerning av skog i
noen grad redusere opplevelsen av hvor langt ned
skogbeltet fra marka strekker seg. Eiendommen er
imidlertid avgrenset av Lianvegen mot marka i nord.
Mot sgr er Lianvegen pa motsatt side bebygd i stor
grad. Sett fra @st vil det fortsatt sta igjen noe skog
innerst i Y-formen da dette ligger pa kommunal
grunn. Det vurderes at pavirkningen pa landskapet
vil vaere liten, men med en svak negativ konsekvens.

Kulturminner

Ingen registreringer.

Ingen konsekvenser.

Transportbehov
og tilgjengelighet

Ca 140 meter avstand til
trikkestopp. Direkte adkomst
fra bilvei.

Neerhet til trikken gir en relativt sett god
kollektivtilgjengelighet i dette omradet. Lang avstand
til alle slags servicefunksjoner og arbeidsplasser gjgr
at en bolig her likevel vil medfgre gkt biltrafikk. Dette
pavirker nullvekstmalet og gir en negativ konsekvens.

Landbruk

Eiendommen er registrert
som produktiv skog med hgy
bonitet. Arealet benyttes ikke
i landbruket i dag.

En omdisponering av eiendommen vil ikke vaere til
hinder for driftsveier eller annet areal som
landbruket benytter. 1,7 dekar produktiv skog vil bli
omdisponert, denne er heller ikke i dag tilknyttet en
landbrukseiendom. Anses a ha ubetydelig
konsekvens.




Foto

Bildet er tatt fra omtrent midt pG eiendommen mot aktuell adkomst fra Lianvegen

Samlet vurdering

Eiendommen vurderes som egnet til bebyggelse. Den har en naturlig adkomst fra
Lianvegen i sgr, og et flatt parti hvor det ogsa tidligere har statt bebyggelse. Vann og
avlgp vil ikke vaere avhengig av omdisponering av skogsmark.

En omdisponering til boligformal vil medfgre at noe skog gar tapt, som i seg selv er en
negativ konsekvens for natur og klima, samt landskapsvirkning. Utstrekningen, og
dermed konsekvensene, er imidlertid begrenset. Adkomst og orientering vil veere mot
Lianvegens s@rlige I@p som allerede er bebygd. Mot nord bgr det sta igjen noe skog
for @ bevare markapreget langs Lianvegens nordlige Igp som adkomst ut i marka.
Dette kan ivaretas ved arealformal i plankart. Konsekvensene ved en omdisponering
vurderes samlet sett som akseptable og eiendommen er klart egnet til bolig. Den
anbefales derfor regulert til boligformal.




Adresse

Lianvegen 9 gnr/bnr 437/62

Reguleringsstatus,

Regulert til friluftsformal i 2008. Var tidligere regulert til fritidsbolig i plan av 1985.

bebyggelse og Er bebygd, men bebyggelsen ble vurdert som til “nedfalls” i 2008. Eiendommen skal
historikk derfor vurderes pa nytt. Bebyggelsen bestar av en liten, eldre hytte og anneks.
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Beliggenhet og infrastruktur

Eiendommen ligger pa samme strekning
langs Lianvegen som naboeiendommen
110/31 omtalt over. Eiendommen
grenser direkte til Lianvegens nordlige
del, etter at vegen har delt segi en
Y-form. Den historiske adkomsten ligger
imidlertid sgrfra, over kommunal grunn.

Det er sgr pa eiendommen at det i dag

er bygninger og noe opparbeidet tomt. |
likhet med naboeiendommen vil det
veere akseptabel gangavstand til
trikkestopp og mulig a legge vann- og

avilgp langs veg.




Konsekvensutredning ved omregulering til boligformal

Tema

Registreringer

Vurdering

Friluftsliv

Det er ikke lgyper eller stier over

eiendommen. Lianveien pa begge
sider av eiendommen har ferdsel

videre inn i marka og er en viktig

forbindelse fra Uglaomradet.

Det ligger allerede hus langs Lianvegen her
for de gaende som ferdes forbi. En
omdisponering anses derfor a ha liten
pavirkning pa friluftslivet. Selve eiendommen
vurderes ikke som et aktuelt oppholdssted i
forbindelse med friluftsliv/allemannsrett, da
det ligger nzert andre hus. Konsekvensene for
friluftsliv anses ubetydelige.

Naturmangfold

Ingen registreringer pa eiendommen.
Det er observert sarbare og naer
truede fuglearter pa fuglebrett pa
eiendommer i nerheten. Dette
gjelder granmeis, grgnnfink og
graspurv ved Lianveien 5,6 og 8.
Skogen er registrert med hgy
bonitet.

Tap av skog har svak negativ konsekvens ved
at skogkledt areal i marka reduseres. Utover
dette vurderes en omregulering til a ikke
innebare spesielle konsekvenser for
naturmangfoldet.

Landskap

Eiendommen er i stor grad skogkledt
og utgjer del av et parti med skog i
Y-formen der Lianvegen deler seg.
Eiendommen har store
hgydeforskjeller, fra kote +243 i vest
til kote +229 i @st.

Visuelt sett vil en omdisponering og fjerning
av skog i noen grad redusere opplevelsen av
hvor langt ned skogbeltet fra marka strekker
seg. Eiendommen er imidlertid avgrenset av
Lianvegen mot marka i nord. Mot sg@r er
Lianvegen pa motsatt side bebygd i stor grad.
Det vurderes at pavirkningen pa landskapet
vil veere begrenset, men med en svak negativ
konsekvens.

Kulturminner

Ingen registreringer.

Ingen konsekvenser.

Transportbehov
og tilgjengelighet

Ca 250 meter avstand til trikkestopp.
Eksisterende avkjgrsel fra bilveg.

Nzerhet til trikken gir en relativt sett god
kollektivtilgjengelighet i dette omradet. Lang
avstand til alle slags servicefunksjoner og
arbeidsplasser gjgr at en bolig her likevel vil
medfgre gkt biltrafikk. Dette pavirker
nullvekstmalet og gir en negativ konsekvens.

Landbruk

Pa eiendommen er det registrert
produktiv skog med hgy bonitet.

En omdisponering av eiendommen vil ikke
vaere til hinder for driftsveger eller annet
areal som landbruket benytter. Skog vil bli
omdisponert, denne er heller ikke i dag
tilknyttet en landbrukseiendom. Anses a ha
ubetydelig konsekvens.




Kart og

foto
Y-formen der vegen deler seg, nord er her mot | Kartutsnittet viser hgydekoter, 1 meter per
hagyre. Ved at adkomsten fortsatt er fra sgr strek
(mot venstre), kan det nordlige veglgpet
fortsatt beholde et sterkere skogspreg.
Samlet Eiendommen er ganske stor, ca 2,39 dekar, men bare en mindre del av eiendommen er
vurdering | opparbeidet rundt bebyggelsen, i sgr. Nordgst for hytta er det en skrent og terrenget synker

kraftig. Hytta ligger pa omtrent kote +242, mens det laveste punktet pa eiendommen i
nordgst er 13 meter lavere pa kote +229. Om lag % av eiendommen er i dag godt tilvokst
med skog, og det bratteste partiet ligger omtrent midt pa eiendommen, slik at den blir delt i
to skranende plataer.

Konsekvensutredningen viser at det vil vaere moderate konsekvenser ved en omregulering
til boligformal. Byplankontoret mener imidlertid det vil medfgre for store inngrep a utnytte
hele eiendommen pa grunn av hgydeforskjellene. Den bratte skrenten midt pa
eiendommen er om lag 8 meter hgy. Dersom bebyggelse skulle bli lagt inn i skraningen, som
ofte er en aktuell Igsning pa bratte tomter, ville bebyggelsen blitt veldig hgy, og dessuten
nordgstvendt med skraningen i sgrvest. Det ville blitt bade dominerende mot omgivelsene
og gitt en lgsning med darlig orientering.

Terskelen for en akseptabel I@sning i dette tilfellet, er a8 begrense byggeomradet til plataet
hvor det allerede i dag er bebygd og opparbeidet tomt, og med fortsatt adkomst fra sgr. Da
henvender man seg til Lianvegens sgrlige I@p hvor det allerede er bebyggelse, og ikke til det
nordlige som har et klart markapreg som fortsatt kan bevares. Det er ca 7-800 m2 pa
eiendommen pa plataet med over skrenten, med adkomst fra s@r, som da kan anses aktuelt
for omdisponering til boligformal. Selv om dette er en mindre del av eiendommen, er det
tilstrekkelig til en alminnelig bolig etter reguleringsbestemmelsene. Dette arealet foreslas
regulert til bolig.




Adresse

Rgrosstien 6 gnr/bnr 110/82

Reguleringsstatus,

Regulert til friluftsformal i 2008. Var tidligere regulert til bolig i plan av 1985. Ved

bebyggelse og planvedtak i 2008 var eiendommen bebygd med et eldre hus, dette ble vurdert som
historikk “til nedfalls”. Derfor skal eiendommen vurderes pa nytt.
En rettssak om gyldigheten av 2008-planens stadfestelse ble vunnet av tidligere
eiere, der planen av 2008 ble ansett ugyldig for denne eiendommen sin del. Etter
dette opphevet Statsforvalteren sin stadfestelse av planen for denne eiendommen.
Siden plan av 2008 ble opphevet for denne eiendommen, har planstatusen veaert at
tidligere regulering av 1985 er den gjeldende. Denne viser boligformal her. Pa dette
grunnlaget er det i senere tid godkjent og bygget en ny bolig. Eiendommen framstar
i dag som en boligeiendom med et nytt hus pa.
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Beliggenhet og Eiendommen ligger mellom Lianvegen og Rgrosstien, litt vest for Lian Restaurant.
infrastruktur Det er relativt kort vei ned til trikkestoppet Lian.




Foto, dagens situasjon Flyfoto med eiendomsgrenser

Foto tatt nedenfra, i Lianvegen

Konsekvensutredning ved omregulering til boligformal

Vurdering

Denne eiendommen er den eneste som hadde regulering til bolig i 1985-planen, hvor 2008-planen

senere er blitt opphevet. Den er den eneste blant de eiendommene som skal vurderes pa nytt, hvor det
har veert mulig 3 bygge en bolig i nyere tid pa grunnlag av 1985-planen. Situasjonen i dag er at det star en
ny bolig pa eiendommen. Dette vil gjelde som et nullalternativ i konsekvensutredningen.

Et nytt planvedtak har ikke tilbakevirkende kraft og det vil uansett vaere en nybygd bolig her. Det er ingen

forskjell pa konsekvensene av dette som nullalternativ, vurdert opp mot konsekvensene av a regulere til

boligformal. En regulering til boligformal anses derfor a ha ingen konsekvenser.

Samlet vurdering

Eiendommen har et nesten helt nytt bolighus. Eiendommen er egnet til boligformal
og foreslas regulert som det.
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Felles vurdering av to eiendommer

Adresse Lianhaugen, unummerert gnr/bnr 437/42, 437/44
Reguleringsstatus, | Begge eiendommene var regulert til hytte i plan av 1985 og har vart bebygd
bebyggelse og tidligere, men er det ikke i dag, foruten en liten gapahuk. Bebyggelsen pa begge
historikk eiendommene ble revet pa 2000-tallet ifglge grunneier. Eiendommene ble i 2008

regulert til friluftsformal, og dels skilgype. Bebyggelsen ble vurdert a vaere “til
nedfalls”. De skal derfor vurderes pa nytt.

Beliggenhet og andre forhold som skal vurderes er i dette tilfellet tilnaermet likt og
det gjennomfgres derfor en felles vurdering for begge eiendommene.

Utsnitt av
gjeldende
reguleringsplan

Flyfoto med
eiendomsgrenser
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Beliggenhet | Eiendommene ligger nedenfor eksisterende boliger i Lianhaugen 9 og 11. De eksisterende

og boligene langs vegen ligger begge pa kote +279.Midtpunktet pa de to aktuelle
infrastruktur | eiendommene ligger ca 11 og 15 meter lavere enn eksisterende bolighus. Eiendommene
strekker seg utover i marka og ligger bade “bak” og nedenfor eksisterende hus, sett fra
vegen.

Bade vegadkomst og vann/avlgp ma komme fra Lianhaugen. Det gar i dag rester av en
traktorveg ned fra gardsplassen til Lianhaugen 9. Denne er bratt og anses ikke egnet som
biladkomst. Dessuten gar den rett forbi dagens bolig. Fra Lianhaugen 11 er det enda
brattere. En adkomst til disse eiendommene matte ha blitt lagt skratt sgrvestover langs
terrenget, til man treffer pa Lianhaugen lenger nede. Dette forutsetter omdisponering av
skogsmark pa kommunal grunn.

Bildet er tatt fra omtrent midt pG 437/44 og mot Lianhaugen
9, traktorveien ses nedenfor huset. Kartutsnitt til hgyre viser
koter.

Konsekvensutredning ved omregulering til boligformal

Tema Registreringer Vurdering

Friluftsliv Det gar preparert skilgype tett pa Eiendommene ligger lenger ut i marka enn
eiendommene. Det er naturlig 3 boligene langs vegen ellers, og ligger inntil en
ferdes forbi eiendommene dersom | trase som har verdi for friluftslivet. Etablering
man skal nordover i marka fra av boliger anses derfor a ha negativ virkning
sentrale steder pa Lian som for friluftslivet.

trikkeholdeplassen og restauranten.

Naturmangfold Observert granmeis (sarbar) pa Ettersom det ligger eksisterende hus naert,
fuglebrett i 2021, rett sgr for antas en omregulering a ikke ha betydning
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437/44. Eiendommene er bare
skogkledd i begrenset grad.
Ngdvendig areal for adkomst er helt
skogkledd, alt dette er skog med
middels bonitet.

for granmeis eller andre sarbare arter. En
omregulering vil fd moderat negative
konsekvenser ved tap av skog, spesielt til
ngdvendig ny adkomst sgr for eiendommene.

Landskap

Fra eksisterende boliger langs vegen
synker terrenget ned mot skilgypa.
Slik landskapet oppleves pa stedet
ligger disse eiendommene mer ut i
marka enn dagens boliger og pa et
lavere terrengniva.

En omregulering vurderes a innebaere
negative konsekvenser for landskapet. Det vil
medfgre at boligomradet markert flyter
lenger ut i marka dersom eiendommene
bebygges. | dag er det et visst skille som kan
leses i landskapet, hvor dagens boliger ligger
langs vegen og ikke ned i terrenget mot
skilgypa. Dette skillet vil brytes opp ved
omregulering.

Kulturminner

Ingen registrerte.

Ingen konsekvenser.

Transportbehov
og tilgjengelighet

| overkant av 500 meter fra
trikkestoppet pa Lian til
eiendommene.

En viss naerhet til trikken gir en relativt sett
god kollektivtilgjengelighet i dette omradet.
Lang avstand til alle slags servicefunksjoner
og arbeidsplasser gjgr at en bolig her likevel
vil medfgre gkt biltrafikk. Dette pavirker
nullvekstmalet og gir en negativ konsekvens.

Landbruk

Arealet er registrert med middels
bonitet, men det er i praksis lite
skog pa dem i dag. Ingen driftsveger
eller annet som landbruket benytter.

Skog vil bli omdisponert, denne er heller ikke
i dag tilknyttet en landbrukseiendom. Anses a
ha ubetydelig konsekvens.
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Foto

Bildet er tatt fra helt vest pd 437/42 og tvers over eiendommen retning gst.
Skilgypa gar forbi bakerst i bildet.

Samlet vurdering

Byplankontoret vurderer at etablering av boliger pa disse to eiendommene har for
mange negative konsekvenser og det anbefales derfor ikke. Det legges vekt pa at
det er ingen brukbar adkomst i dag, og for a fa til det matte man gjort et stgrre
inngrep i skogsareal pa et noe lengre strekke sgrover langs terrenget, for a treffe pa
vegen Lianhaugen lenger nede. Videre vil bebyggelse medfgre negative
konsekvenser for friluftsliv og landskap som beskrevet i konsekvensutredningen.
Det anses som en betydelig ulempe at eksisterende strukturer i form av bebyggelse
og veger, vil matte utvides pa bekostning av marka dersom disse eiendommene skal
reguleres til bolig. Eiendommene anbefales regulert til friluftsformal som i dagens
plan.
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Adresse Lianhaugen 25

gnr/bnr

437/25

Reguleringsstatus,

Eiendommen er bebygd med en gammel hytte. Den var regulert til hytte i plan av

bebyggelse og 1985. Eiendommen ble regulert til formal skilgype i 2008. Den ble da vurdert som

historikk en av eiendommene “til nedfalls” og skal derfor vurderes pa nytt. Men i motsetning
til andre eiendommer “til nedfalls” som ble regulert til friluftsformal, ligger
eiendommen i planlagt skilgypenett og ble regulert til skilgype.

Utsnitt av : — - — =
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Beliggenhet og infrastruktur

Flyfoto med eiendomsgrenser

Eiendommen ligger inn i skogen, hytta
ligger om lag 45 meter vest for Lianhaugen
og 75 meter sgr for Johannes Lyngs veg.
Den har ikke adkomst i dag. Det har
historisk vaert en sti fra nord ifglge
grunneier.

Eventuell adkomst matte ha kommet fra en
av de to vegene. Vann og avlgp ligger dels i
skogen og dels i vegen Lianhaugen.
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Konsekvensutredning ved omregulering til boligformal

Tema

Registreringer

Vurdering

Friluftsliv

Eiendommen ligger midt i trase for
regulert skilgype i gjeldende
reguleringsplan. Denne traseen
prepareres ikke per i dag. Kommunen
har imidlertid et gnske om 3
gjennomfgre dette i framtida. Dagens
gst-vest-forbindelse i Ipypenettet gar
tvers over Solemsasen nord for dette
omradet. Denne har dels utfordrende
terreng og det er derfor et gnske om a
kunne bruke traseen vist i gjeldende
reguleringsplan som gar i en bue pa
sgrsiden av Solemsasen.

Eiendommens beliggenhet anses ikke
spesielt viktig for friluftsliv slik det er i
dag, hvor Igypa ikke prepareres. Det er
da ikke naturlig for allmennheten a
ferdes direkte over eiendommen, gitt
vegene rundt.

Regulert skilpypetrase over eiendommen
er fortsatt aktuell. En omdisponering til
boligformal vil gdelegge for denne
muligheten. Pa grunn av bratt terreng rett
@st for eiendommen og eksisterende
bebyggelse i vest, vil det ogsa vaere
krevende a etablere skilgype “rundt”
denne eiendommen som ligger midt i
aktuell trase.

En omdisponering til boligformal vil kun ha
begrensede konsekvenser for friluftsliv i
dagens situasjon. Konsekvensene anses
imidlertid a vaere negative dersom man
legger vekt pa framtidig skilgype.

Naturmangfold

Hele eiendommen ligger pa djup myr
(mer enn 1 meter torvlag) ifglge NIBIO
Kilden. Myra er ogsa kategorisert som
sveert viktig lokalt i kommunens
naturtypekart.

Ingen andre aktuelle registreringer pa
eller rundt selve eiendommen. Bildet
under viser registrert myr rundt
eiendommen og ngdvendig areal for
adkomst fra gst eller nord.

En omdisponering til boligformal med
tilhgrende adkomst vil medfgre tap av
myrareal som er sveert viktig lokalt. Det vil
trolig bli ngdvendig med omfattende
masseutskifting. Det vil ogsa kunne
pavirke myras funksjon utover arealet som
omdisponeres. Myra er viktig for en rekke
arter, for @ binde Co2 og for a holde pa
vann i forbindelse med nedbgr og
avrenning. Derfor er det en viktig
naturtype a ta vare pa.

Samlet vurderes konsekvensene for
naturmangfold i dette tilfellet & vaere
sterkt negative.

Landskap

Ettersom eiendommen ikke ligger ved
veg, vil en etablering av bolig og

En omdisponering til bolig vurderes 3
innebaere negative konsekvenser for
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adkomst gke opplevelsen av at marka
deles opp.

landskapet. Dette pa bakgrunn av at
marka og skogen vil bli delt opp
ytterligere.

Kulturminner

Ingen registrerte.

Ingen konsekvenser.

Transportbehov
og tilgjengelighet

8-900 meter avstand til trikkestoppet
pa Lian.

Trikken ligger naermere enn for mange
andre boliger i omradet, men avstanden er
stgrre enn hva som generelt regnes for
god kollektivtilgjengelighet. Lang avstand
til alle slags servicefunksjoner og
arbeidsplasser gjgr at en bolig her vil
uansett medfgre gkt biltrafikk. Dette
pavirker nullvekstmalet og gir en negativ
konsekvens.

Landbruk Myra pa eiendommen er registrert En omdisponering vil bergre dyrkbart
som dyrkbart areal pa NIBIOs kart. areal, men dette anses ikke a veere aktuelt
areal med verdi for landbruket. Ubetydelig
konsekvens.
Foto

Eksisterende bebyggelse i dag

Samlet vurdering

Byplankontoret vurderer at det er for mange negative konsekvenser ved en
regulering til boligformal. Spesielt fordi eiendommen ligger pa myr, jf.
konsekvensutredning. Dette anbefales derfor ikke. Framtidig skilgype over
eiendommen er fortsatt aktuelt, slik det er vist i dagens reguleringsplan. Denne
Igypa viderefgres i planforslaget her, og eiendommen reguleres til skilgype pa

samme mate som for.
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Felles vurdering av tre eiendommer

Adresse Johannes Lyngs gnr/bnr 437/41, 437/45, 437/4

veg 39,41, 43
Reguleringsstatus, | For alle eiendommene gjelder: De er bebygd med hytter og har vaert brukt til
bebyggelse og fritidsformal i lengre tid. Hyttene er ngkterne, men virker godt vedlikeholdt.
historikk Eiendommene var regulert til skogbruk i plan av 1985, og ble regulert til

friluftsformal i 2008. De har ikke tidligere vaert regulert til bebyggelse. De skal
vurderes pa nytt ut fra vedtak om at bebygde eiendommer skal vurderes i
planarbeidet. Vurderingstema er helt like og eiendommene vurderes samlet.

Utsnitt av
gjeldende
reguleringsplan

Beliggenhet og infrastruktur

Flyfoto med eiendomsgrenser

Eiendommene ligger ved siden av
hverandre nesten innerst i Johannes Lyngs
veg. Adkomst ma skje fra denne vegen. Det
ligger ogsa vann- og avlgp relativt naert
rundt vegen. Det er ca 1 km til
trikkestoppet Lian.

Selv om det er noen fa boliger ved siden
av, oppleves beliggenheten a vaere lenger
inn i marka enn ellers i planomradet. Bak
hyttene ligger Bymarka uavbrutt.
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Konsekvensutredning ved omregulering til boligformal

Tema

Registreringer

Vurdering

Friluftsliv

Nord for hyttene ligger marka
uavbrutt, og dette er et viktig
omrade for friluftslivet.

Selv om eiendommene allerede er bebygd
med hytter, vurderes etablering av boliger a
innebare en sterkere grad av opparbeiding
og privatisering som vil kunne pavirke
friluftslivet. Vurderes a innebaere negativ
konsekvens for friluftslivet.

Naturmangfold

Ingen registreringer pa
eiendommene. Sarbare fuglearter
observert pa myra sgr for Johannes
Lyngs veg.

En endring fra dagens situasjon med hytter,
til bolig, vil medfgre stgrre grad av
opparbeiding. Da det ikke er registrert
spesiell natur pa selve eiendommene, og de
allerede er i bruk til hytter, anses en slik
konsekvens for naturmangfoldet a vaere
ubetydelig.

Landskap

Boligformal vil medfgre behov for
inngrep i de bratte skraningene ned
mot vegen for a ivareta brukbarhet.
Dette vil vaere godt synlig. Hyttene
ligger pa toppen av en skraning og
ved starten av et plata som
landskapsmessig oppfattes a tilhgre
et tydelig markaterreng opp mot
Solemsasen.

Endring til boligformal vil medfgre godt
synlige endringer i terrenget og i et landskap
som er langt inn i marka og som i dag har et
tydelig markapreg. Dette vurderes som en
negativ konsekvens for landskapet.

Kulturminner

Hytte og uthus pa Johannes Lyngs
veg 39 er registrert med antikvarisk
verdi klasse C hos byantikvaren.
Ingen andre registreringer.

Etablering av bolig vil medfgre at de
antikvariske verdiene til hytte i Johannes
Lyngs veg 39 gar tapt eller blir vesentlig
forringet. Dette vil ha en negativ konsekvens
for kulturminner.

Transportbehov
og tilgjengelighet

Det er over 1 km til trikken og langt
fra alle servicetilbud.

Boliger i dette omradet vil ha stort behov for
bilkjgring, dette vil ha negativ konsekvens for
nullvekstmalet.

Landbruk

Skog av middels bonitet pa
eiendommene.

Noe skog vil bli omdisponert. Eiendommene
er ikke aktuelle for a veere del av
landbruksdrift. Ubetydelig konsekvens.
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Del av tomtene sett fra vegen. Det er store En av hyttene, Johannes Lyngs veg 41
haydeforskjeller, terrenget stiger kraftig fra vegen
og opp til hyttene. Dette ses ogsd pa hgydekotene
pd kartet over.

Samlet
vurdering

Disse eiendommene vurderes ikke som egnet til boligformal. Beliggenheten er spesielt langt
inn i marka, ogsa sammenlignet med resten av planomradet. Selv om det er noen fa
eksisterende boliger i neerheten, vurderes det som konfliktfylt for hensynet til landskap og
friluftsliv i marka dersom antallet boliger skulle gkes pa dette stedet. Eventuelle nye boliger
ville medfgre en utvidelse av opparbeidede boligtomter som strekker seg lenger ut i mer
urgrte deler av marka. Dette vil gke opplevd privatisering og pavirke friluftslivet.

De store hgydeforskjellene pa eiendommene ville ogsa veert utfordrende med tanke pa
boligformal. Dagens hytter ligger 10-15 meter hgyere enn vegen. Selv med bestemmelse om
at boliger skal tilpasses eksisterende terreng, sa vil ikke eiendommene kunne utnyttes til
boligformal pa en tidsmessig mate uten terrenginngrep for a skaffe adkomst, garasje og
trapper eller andre innretninger for 8 komme opp til plataet pa toppen. Dette vurderes som
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for konfliktfylt med det markapreget som skal ivaretas i omradet.

Eiendommene ligger ogsa utenfor 1000 meters avstand til regulerte slokkevannstanker, jf.
kapittel om slokkevann i generell planbeskrivelse.

Selv om eiendommene er bebygd, har de aldri tidligere veert regulert til bebyggelse. Dette
er ogsa situasjonen for de fleste andre markahytter, som det finnes flere av i Bymarka og
Estenstadmarka. De er saledes ikke blant de eiendommene pa Lian som har tidligere har
vaert regulert til bebyggelse, men senere mistet slik status. En eventuell regulering til
bebyggelse vil altsa innebare at kommunen regulerer helt nye eiendommer i omradet.

Regulering til fritidsbolig

Pa grunnlag av vurderingen over reguleres eiendommene ikke til boligformal. Spgrsmalet
blir om eiendommene bgr reguleres til fritidsbolig i samsvar med dagens bruk, eller fortsatt
reguleres til friluftsformal. | forbindelse med varsling av planarbeidet og senere befaring,
har to av tre grunneiere ytret gnske om fritidsbolig. En av tre har ikke avgitt innspill.

En regulering til fritidsbolig vil veere en stadfesting av dagens bruk. Dette anses ikke a gi
store konsekvenser sammenlignet med situasjonen slik den allerede er. Det vil imidlertid
kunne gi mulighet for standardhevinger og gkt bruk som i noen grad gir konsekvenser for
friluftslivet. Det vil gi muligheter til 3 bebygge eiendommene innenfor rammen av
planbestemmelsene om fritidsbolig. Det vil ogsa gi mulighet til en gjenoppbygging etter f.
eks brann, uten @ matte sgke om dispensasjon.

Byplankontoret forstar at dette er foretrukket fra eiernes stasted. Regulering til enhver
bebyggelse, ogsa fritidsbolig, vil imidlertid medfgre at det blir tillatt med en st@rre grad av
opparbeiding. Dette gjelder saerlig mindre tiltak som faller utenfor
byggesaksbestemmelsene og/eller sgknadsplikt, sa langt de er i trad med planens
arealformal, som f. eks mindre plattinger, blomsterbed og lignende. Se diskusjon om dette i
generell planbeskrivelse.

| dette konkrete tilfellet vurderer byplankontoret at disse eiendommene og de umiddelbare
omgivelsene har et sterkt og betydelig markapreg som bgr ivaretas. Det legges vekt pa at
dette bade er og fremstar som langt inn i marka. Dette gjelder selv om det ogsa er noen fa
boliger i naerheten, disse ligger forgvrig mindre eksponert og lavere i terrenget.
Byplankontoret vurderer at den gnskede situasjonen pa dette stedet er at det fremdeles
skal vaere opprinnelig terreng og vegetasjon med lav grad av opparbeidelse. Da vurderes det
mest egnede plangrepet a veere regulering til friluftsformal i LNF-kategorien, som i marka
for gvrig. Dette er det samme som i dagens gjeldende plan og slik sett ingen endring i
reguleringen for eiendommenes del. Eiendommene anbefales derfor regulert til
friluftsformal.
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Adresse Lianhaugen 32

gnr/bnr

110/19

Reguleringsstatus,

Er bebygd med en eldre hytte. Var tidligere regulert til hytte i plan av 1985. Ble

bebyggelse og regulert til friluftsformal i 2008, bygningen ble vurdert a vaere “til nedfalls”. Den skal
historikk derfor vurderes pa nytt. Bygget pa eiendommen har antikvarisk verdi klasse C.
Utsnitt av

gjeldende

reguleringsplan

Beliggenhet og infrastruktur

Eiendommen ligger for seg selv med stor
grad av skog og myr rundt seg, med et
stykke til naermeste veg. Det har historisk
vaert en adkomst fra Rgrosstien i gst, ca
150 meter veg som er synlig pa historiske
flyfoto. Traseen er i dag noksa gjengrodd,
men fundamentet er merkbart ved at
bakken er hardere enn i skogbunnen ellers.
Naermeste veg er Lianhaugen retning nord,
men over dit er det myr.

Det gar en vannledning i skogen sg@rvest for
eiendommen. Eventuelt avigp ma graves
noe lenger, til avigpsnett rundt
bebyggelsen i gst eller vest. Mot nord blir
det ikke fall.
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Konsekvensutredning ved omregulering til boligformal

Tema

Registreringer

Vurdering

Friluftsliv

Det er regulert skilgype ved siden av
eiendommen i dagens plan. Denne
er ikke opparbeidet i dag, men er
fortsatt aktuell (se naermere omtale
under eiendom 437/25).
Eiendommen inngar i et belte med
mye natur og lite bebyggelse, som
har verdi for friluftslivet.

Eiendommen ligger for seg selv i et belte av
natur. Arealene rundt er egnet for friluftsliv
for den som vil ferdes utenom bebygde
eiendommer ellers i omradet. En
omregulering til bolig anses derfor uheldig pa
dette arealet, med negativ virkning for
friluftslivet.

Naturmangfold

Eiendommen ligger delvis pa djup
myr registrert i NIBIO kilden. Myra
har status som C-svaert viktig lokalt i
kommunens naturtypekart. Dagens
bebyggelse ligger akkurat utenfor
registrert myr, men denne
omkranser bebyggelsen og ligger
innenfor eiendomsgrensene.

Skogen sgr for myra har middels
bonitet. Ingen andre registreringer
pa eiendommen. Sarbare fuglearter
observert pa myra vest for
eiendommen.

En omregulering til bolig vil fgre til behov for
endringer og opparbeiding som vil ga utover
myra. Det vil ogsa behov for reetablering av
gammel adkomst som i dag er gjengrodd.
Denne vil medfgre omdisponering av skog.
Virkninger for naturmangfoldet vurderes som
negative.

-
e

Landskap

Eiendommen ligger for seg selv i
grenselandet mellom myr og skog, i
et relativt uavbrutt belte av natur
som strekker seg fra Lian restaurant
nord for Lianvegen, og nordvestover
nord for Reidar Lyseths veg.

En omregulering til boligformal vil fgre til
etablering av adkomst og tomteopparbeiding
som punkterer et belte av natur. Det vil fgre
til ytterligere oppstykking av
markaomradene. Virkningen for landskap
vurderes som negativ.

Kulturminner

Bygget pa eiendommen har
antikvarisk verdi klasse C i
byantikvarens register. Byantikvaren
opplyser at bygningen anses a vaere
en god representant for den
tradisjonelle Lian-bebyggelsen, med
sma, ngkterne hytter.

En omregulering til boligformal uten
vernebestemmelser, vil kunne fgre til at
antikvariske verdier gar tapt eller blir
vesentlig forringet. Dette vil isafall ha negativ
konsekvens. Andre alternativer som ivaretar
disse verdiene diskuteres lenger nede under
“samlet vurdering”.

Transportbehov
og tilgjengelighet

Om lag 600 meter til trikkestoppet
pa Lian.

Trikken ligger naermere enn for mange andre
boliger i omradet, men avstanden er stgrre
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enn hva som generelt regnes for god
kollektivtilgjengelighet. Lang avstand til alle
slags servicefunksjoner og arbeidsplasser gjgr
at en bolig her vil uansett medfgre gkt
biltrafikk. Dette pavirker nullvekstmalet og gir
en negativ konsekvens.

Landbruk Myra pa eiendommen er registrert | Myra anses ikke aktuell for oppdyrking og en
som dyrkbart areal i NIBIOs kart. eventuell omdisponering vil ikke ha
konsekvenser for landbruksinteressene.
Foto/kart

Bebyggelsen pd eiendommen.

Skrastilt satelittfoto mot vest (Google). Rad ring viser eiendommens beliggenhet i

ytterkant av myra.
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Samlet vurdering

En omdisponering til boligformal pa denne eiendommen vurderes samlet sett a ha
for mange negative konsekvenser. Plasseringen midt i et belte av natur gjgr at en ny
bolig her vil fgre til negative konsekvenser for bade friluftsliv og landskap, samt
konsekvenser for naturmangfoldet da eiendommen delvis ligger pa myr. Det er ikke
gnskelig @ etablere nye boliger for seg selv pa denne maten, et stykke unna andre
boliger og veger som finnes i dag. Det anses heller ikke aktuelt & “koble” denne
eiendommen nordover, hvor den naeermeste nabobebyggelsen ligger. Dette pa
grunn av at adkomst nordfra vil matte ga tvers over eksisterende belte av myr.

Byplankontoret har fatt innspill fra byantikvaren om at bygningen vurderes a kunne
istandsettes av en eier som har evne og vilje. | forbindelse med dette har det veert
vurdert a regulere til fritidsbolig med bevaring, for at planen skulle kunne legge mer
til rette for en istandsetting og forsiktig oppgradering. Dette vil i tilfelle legge bedre
til rette for bevaring av kulturminneverdiene, en representant for den tradisjonelle
Lianbebyggelsen i opprinnelige omgivelser. Det ville ogsa veere en mate a utnytte
det faktum at bygningen tross alt star der, og det vil den gjgre uavhengig av
resultatet i planarbeidet.

Etter en samlet vurdering har byplankontoret likevel kommet til at beliggenheten
vurderes som spesielt krevende for a regulere til bebyggelse av noe slag. @kt
aktivitet vil kunne medfgre privatisering og press/forventning om tiltak som er
ugnskede. Herunder adkomst til den isolerte beliggenheten ut mot myra, tiltak som
kan skade myra, samt pavirkning pa @vrig natur og friluftsliv. Det er derfor
konkludert med at det ikke anbefales noen form for regulering til bebyggelse. Og at
det riktige da blir a viderefgre gjeldende reguleringsformal friluftsomrade.
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Adresse Kristian Larsens gnr/bnr 109/42
veg 19

Utsnitt av i = =

gjeldende = — \

reguleringsplan

610 E4LJERRRNAIA a0 RAld NRdRdREY’
I

T
i

Reguleringsstatus,
bebyggelse og
historikk

Eiendommen var regulert til friluftsformal bade i plan av 1985 og 2008. Den har ikke
endret reguleringsformal og har ikke vaert regulert til bebyggelse tidligere. Men den
har vaert bebygd historisk, og hovedhytta ble brent av tyskerne under krigen. Siden
ble det ifglge grunneier satt opp et bygg i 1944 ved bruk av restematerialer, dette
bygget star enda, samt en bod.

| reguleringsplan av 1985 var bebyggelsen vist som krysset ut, og i saksgrunnlaget
ble bebyggelsen omtalt som et uthus/brakke med et innredet oppholdsrom.
Konklusjonen da var at den ikke vil fungere som hytte uten en vesentlig ombygging
og at den bergres i sterk grad av hovedturlgype over Solemsmyra.
Reguleringsformalet ble viderefgrt i plan av 2008.

Grunneier har tidligere anfgrt at eiendommen skulle ha veaert regulert til bebyggelse,
alt fra 1985. Argumentet har i korte trekk gatt ut pa at familien er blitt forhindret i a
gjenoppbygge hovedhytta som brant, fgrst pa grunn av rasjoneringer etter krigen, og
senere av kommunen, gjennom kritikkverdig saksbehandling ifglge grunneier. Dette
nevnes som bakgrunnsinformasjon, men tas ikke stilling til her.

Etter endelig stadfesting av plan av 2008, har grunneier levert
omgjgringsbegjaeringer til statsforvalteren, disse har ikke blitt tatt til fglge. | den siste
avgjerelsen fra 2019, legger statsforvalteren vekt pa at eiendommen ikke er i den
gruppen eiendommer som ble omregulert fordi de ble ansett a sta “til nedfalls”.
Etter statsforvalterens syn er det kun eiendommer i denne gruppa det kan vaere
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relevant a vurdere pa nytt i lys av tingrettsdommen om gnr/bnr 110/82. De finner
heller ikke andre grunner til at plan av 2008 var sterkt urimelig for denne
eiendommen. Momenter i denne vurderingen var at veldig mange eiendommer, i
likhet med denne, fikk viderefgrt samme reguleringsformal og at dette ma anses
kurant. Videre er det etter statsforvalterens syn ikke sterkt urimelig at en ikke far
boligstatus pa en eiendom som aldri har vaert i bruk som bolig og som heller ikke har
vaert bebygd med hytte siden krigen.

Skal eiendommen vurderes pa nytt i dette planarbeidet?

| planprogrammet til reguleringsplanen her, er det besluttet at det skal tas opp til ny
vurdering eiendommer som er eller har veert bebygd (etter 1985), eller som tidligere
har veert regulert til bebyggelse. Denne eiendommen er i planprogrammet markert
som “usikker” tilknyttet dette spgrsmalet. Usikkerheten dreier seg om graden av
bebyggelse. Som det star innledningsvis har ikke hovedhytta eksistert siden krigen.
Det er etter byplankontorets syn rimelig a legge til grunn at ikke enhver form for
mindre bebyggelse, for eksempel vedskjul, skal kvalifisere til en vurdering. Sentralt i
dette ligger den politiske intensjonen hos bygningsradet som fastsatte
planprogrammet. Byplankontoret legger til grunn at bygningsradet har ment a ta
opp til ny vurdering eiendommer som har eller har hatt en viss grad av bebyggelse
og aktiv bruk etter at omradet fgrst ble regulert i 1985.

Eiendommen er apenbart “bebygd” i bokstavelig forstand. Se bilde lenger nede.
Med en liten slags bod, og et noe st@grre, men sveert ngkternt bygg som altsa skal ha
blitt satt opp av restematerialer i 1944 etter at hovedhytta brant. Dette bygget virker
ikke a ha veert tilstrekkelig til at eiendommen i tidligere prosesser har veert vurdert
pa samme linje som andre bebygde eiendommer.

Selv om bebyggelsen ikke skal tillegges vekt i vurderingene i dette planarbeidet, har
den betydning for utvelgelsen av hvilke eiendommer kommunen vurderer pa nytt.
Dette fordi kommunen tar et tydelig standpunkt om at eiendommer uten
bebyggelse eller aktiv bruk heller ikke skal reguleres. | dette sp@grsmalet er
eiendommen i en grasone.

Byplankontoret har under tvil kommet frem til at eiendommen bgr sortere under
“bebygde” eiendommer i betydningen at den omfattes av intensjonen i planarbeidet
om a vurdere bebygde eiendommer pa nytt. Som det framgar over, er ikke graden av
bebyggelse og bruk like klart i dette tilfellet. Det er ogsa viktig a trekke et skille mot
ubebygde eiendommer som altsa ikke skal vurderes naermere. Byplankontoret
legger her vekt pa at eiendommen samlet sett er og har vaert preget av noe bruk.
Herunder en viss bebyggelse i mange ar, som ogsa har blitt forsiktig vedlikeholdt, i
kombinasjon med avkjgrsel fra veg og rydding av skog.

Det er dette faktiske preget pa eiendommen over tid, inkludert nyere tid, som blir
avgjerende for konklusjonen. Det har sann sett ikke betydning at det sto en annen,
stgrre hytte her frem til den brant under krigen. Dette medfgrer at det etter
byplankontorets vurdering ikke vil veere grunnlag for a si at andre eiendommer som
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eventuelt hadde bebyggelse langt tilbake i tid, tilsvarende hovedhytta her, ma
vurderes pa samme mate.

Beliggenhet og infrastruktur

Flyfoto med eiendomsgrenser

Eiendommen ligger langs Kristian
Larsens veg og har vegtilknytning. Det
ligger ogsa vann og avlgp i naerheten
der.

Den ligger i en viss tilknytning til
boligbebyggelse i sgr. Det ligger ogsa en
boligeiendom lenger nord i vegen, men
utover dette ligger eiendommen nord
for nabobebyggelsen pa en slik mate at
den ligger i et gst-vestgaende belte av
skog som ellers i liten grad er preget av
privatisering / bebyggelse. Se plankart

over.

Konsekvensutredning ved omregulering til boligformal

Tema

Registreringer

Vurdering

Friluftsliv

I likhet med 110/19 vurdert over,
ligger denne eiendommen inn mot
et belte av natur over Solemsmyra.
Denne ligger imidlertid i ytterkant
med veg og nabotomt pa to sider.
Regulert skilgype @st for
eiendommen prepareres ikke per i
dag, men er fortsatt aktuell.

En omdisponering vurderes a ha negativ
virkning for friluftslivet, men i begrenset
grad. Dette ettersom eiendommen ligger i
ytterkant av naturbeltet og i tilknytning til
eksisterende boligbebyggelse i sgr.

Naturmangfold

Sarbare fuglearter observert pa
myra nord for eiendommen.
Eiendommen ligger i ytterkant av
djup myr klassifisert som naturtype
C- lokalt viktig:

Dersom hele eiendommen reguleres til
boligformal, vil dette tillate tiltak som kan
omdisponere myra. Dette vil innebaere
negative konsekvenser for naturmangfoldet.

Dersom bare deler av eiendommen reguleres
til bolig, vil de negative konsekvensene bli
mye mindre. Fra eksisterende bebyggelse og
sgrvestover er det allerede i dag opparbeidet
tomt pa fastmark. Adkomsten ligger ogsa her.
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For fugleligvet anses ikke en omregulering a
innebaere stor merbelastning, da det er
allerede er boligeiendommer rundt myra.

Landskap

Landskapsmessig ligger
eiendommen i grenselandet mellom
bebygd strgk og med veg, og inn
mot Solemsmyra.

En omregulering til bolig vil medfgre at
landskapet rundt Solemsmyra blir
innskrenket noe fra ytterkanten. Vurderes a
innebare en negativ konsekvens for
landskapet, men ikke i betydelig grad.

Skrastilt flyfoto mot nord/nordvest (Norge i bilder). Eiendommen med r@d ring.

Kulturminner

Ingen registrerte.

Ingen konsekvenser.

Transportbehov
og tilgjengelighet

Ca 1 km fra trikkestoppet pa Lian.

En bolig her vil vaere avhengig av bil og
medfgre gkt biltrafikk. Dette pavirker

nullvekstmalet og gir en negativ konsekvens.

Landbruk

Myra pa deler av eiendommen er
registrert som dyrkbar jord i NIBIOs
kart.

Myra anses ikke aktuell for dyrking og en
eventuell omdisponering vurderes a ikke
innebaere konsekvenser for
landbruksinteressene.
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Foto

Bebyggelsen pa eiendommen i dag.

Samlet vurdering

Som konsekvensutredningen viser er det noen negative konsekvenser ved a
regulere til boligformal her. Eiendommen har en eksisterende bolig som nabo i sgr,
og ligger ved veg. Slik sett er den i en viss tilknytning til eksisterende bebyggelse.
Samtidig ligger den i ytterkant av det apne omradet rundt Solemsmyra.

Eiendommen er stor, noe over 3,3 dekar og ligger delvis inne pa registrert myr. Etter
byplankontorets syn er det avgjgrende at det ikke omdisponeres myr, da
konsekvensene av dette anses a vaere for store til at det kan anbefales. Myra ligger
@st pa eiendommen, “bak” dagens bebyggelse sett fra innkjgrselen. Vestre halvdel
av eiendommen bestar av bebyggelse, fastmark og innkjgrsel, om lag 1,6 dekar
totalt.

Dette arealet kan omreguleres uten vesentlige negative konsekvenser. Det vil ikke
ha store konsekvenser for naturmangfoldet da arealet allerede er i bruk. En ny bolig
med tilhgrende anlegg vil likevel prege de umiddelbare omgivelsene i stgrre grad
enn i dag slik at det far en liten negativ konsekvens for landskap og friluftsliv.

Sett opp mot planomradet ellers, og at bestillingen i planarbeidet er a regulere
bebygde eiendommer til bolig sa langt de er “egnet”, mener byplankontoret at den
vestre halvdel av eiendommen kan reguleres til boligformal. Dette vil veere mer enn
nok areal til 3 kunne oppfgre en hensiktsmessig bolig etter
reguleringsbestemmelsene, og kan skje uten for store negative konsekvenser.
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Adresse Kristian Larsens gnr/bnr 109/116
veg 10
Reguleringsstatus, | Eiendommen var regulert til hytte i plan av 1985, og ble regulert til friluftsformal i
bebyggelse og 2008. Den har ogsa hatt bebyggelse etter 1985, se flyfoto fra 1992. Den skal
historikk vurderes pa nytt fordi den tidligere har veert bebygd og regulert til bebyggelse.
Eiendommen er i dag delvis oppgruset og brukes til lagring av ved i noe stgrre skala.
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Beliggenhet og infrastruktur

Eiendommen ligger i krysset mellom
Kristian Larsens veg og Reidar Lyseths veg.
Den ligger omsluttet av eksisterende veger
og boliger.

Veiadkomst, vann og avlgp vil veere
gjennomfgrbart uten interessekonflikter da
eiendommen ligger i direkte tilknytning til
infrastruktur.
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Konsekvensutredning ved omregulering til boligformal

Tema

Registreringer

Vurdering

Friluftsliv

Ingen saerskilte friluftsinteresser.

Beliggenheten gj@r at eiendommen ikke har
betydning for friluftslivet. Ingen konsekvenser.

Naturmangfold

Ingen registreringer.

En omdisponering vil fgre til noe hugging av
skog. Anses som en ubetydelig konsekvens.

Landskap

Ingen spesielle landskapsverdier.
Eiendommen er dels bevokst med
traer. Ligger omsluttet av veger og
boliger.

En omdisponering vil fgre til at skog og grent
preg forsvinner. Dette inngar ikke i noen viktig
landskapsmessig sammenheng. Anses som en
ubetydelig konsekvens.

Kulturminner

Ingen registreringer.

Ingen konsekvens.

Transportbehov
og tilgjengelighet

Ca 1 km fra trikkestoppet pa Lian.

En bolig her vil veere avhengig av bil og
medfgre gkt biltrafikk. Dette pavirker
nullvekstmalet og gir en negativ konsekvens.

Landbruk

Ingen betydning for landbruket.

Ingen konsekvens.

Foto

Samlet vurdering

Eiendommen anses klart egnet til boligformal. Stgrrelsen er ca 1000 m2.
Beliggenheten mellom veger og boliger gjgr at en omdisponering til bolig ikke
utfordrer hensynet til friluftsliv eller naturmiljg. Eiendommen anbefales regulert til

bolig.
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Adresse Lianvegen 115 gnr/bnr 109/136

Reguleringsstatus, | Eiendommen var regulert til hytte i plan av 1985, og ble regulert til friluftsformal i
bebyggelse og 2008. Den skal vurderes pa nytt fordi den tidligere har veert regulert til bebyggelse.
historikk

flyfoto fra 1992.

Eiendommen er ubebygd og har vaert det en god stund. Det har imidlertid statt
bebyggelse her tidligere. Hovedhytta er synlig pa flyfoto fra 1982, kun uthuset pa

Utsnitt av

gjeldende
reguleringsplan
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Beliggenhet og infrastruktur

Flyfoto med eiendomsgrenser

Eiendommen ligger langs Lianvegen, i
tilknytning til en del bebyggelse rundt
vegen Ottobyen / Lianvegen/Reidar Lyseths
veg.

Vegadkomst, vann og avlgp vil vaere
gjennomfgrbart uten interessekonflikter da
eiendommen ligger i direkte tilknytning til
infrastruktur.

109138
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Konsekvensutredning ved omregulering til boligformal

Tema

Registreringer

Vurdering

Friluftsliv

Ingen saerskilte friluftsinteresser.

Beliggenheten gjgr at eiendommen ikke har
betydning for friluftslivet. Ingen
konsekvenser.

Naturmangfold

Ingen registreringer.

Ingen konsekvenser.

Landskap

Eiendommen ligger synlig og
eksponert langs Lianvegen. Flere
boliger rett ved, men ogsa noe grgnt

preg.

Lianvegen er mye brukt for ferdsel videre inn
i marka. En omregulering vil fgre til at
landskapet langs strekningen mister noe av
det grgnne preget. Det imidlertid flere
boliger rett i neerheten og konsekvensen av
dette anses derfor som liten.

Kulturminner

Ingen registreringer.

Ingen konsekvens.

Transportbehov
og tilgjengelighet

Ca 1 km fra trikkestoppet pa Lian.

En bolig her vil vaere avhengig av bil og
medfgre gkt biltrafikk. Dette pavirker
nullvekstmalet og gir en negativ konsekvens.

Landbruk

Arealet er registrert med middels
bonitet.

Beliggenheten gjgr at arealet ikke har
landbruksmessig interesse. Ingen
konsekvenser.
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Foto

Google

Eiendommen sett fra Lianvegen, Google Street View

Samlet vurdering

Eiendommen egner seg til boligformal. Den har en hensiktsmessig stgrrelse og
utforming for boligformal og ligger langs Lianvegen i tilknytning til andre boliger.
Konflikt mot andre aktuelle interesser, relativt til 8 vaere pa Lian, anses a vaere
begrenset. Byplankontoret vurderer at eiendommen kan reguleres til boligformal.
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Adresse Lianvegen 121 gnr/bnr 109/125
Reguleringsstatus, | Eiendommen var regulert til hytte i plan av 1985 og ble regulert til friluftsformal i
bebyggelse og 2008. Den er bebygd med en eldre hytte, og er blant dem som ble ansett a veere “til
historikk nedfalls” og regulert til friluftsformal. Eiendommen skal derfor vurderes pa nytt.
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Beliggenhet og infrastruktur

Eiendommen ligger ved krysset Lianvegen
/ Ottobyen. Det vil kunne etableres
adkomst uten interessemotsetninger. Vann
og avlgp ligger ikke under vegen her, men
gar omtrent i eiendommens gstlige grense
krysser sa vegen. Det kan hentes relativt
enkelt.
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Konsekvensutredning ved omregulering til boligformal

Tema

Registreringer

Vurdering

Friluftsliv

Ingen saerskilte friluftsinteresser.

Beliggenheten gjgr at eiendommen ikke har
betydning for friluftslivet. Ingen
konsekvenser.

Naturmangfold

Ingen registreringer. Eiendommen
er tett bevokst med treer.

En omregulering vil fgre til hugging av traer
som dekker hele eiendommen i dag. Dette
inngar ikke i noen stgrre sammenheng og det
er ikke registrert noen spesielle verdier.
Konsekvensen anses som ubetydelig.

Landskap

Eiendommen ligger synlig og
eksponert langs Lianvegen.

Lianvegen er mye brukt for ferdsel videre inn
i marka. En omregulering vil fgre til at
landskapet langs strekningen mister noe av
det grgnne preget. Det imidlertid flere
boliger rett i neerheten og konsekvensen av
dette anses derfor som liten.

Kulturminner

Ingen registreringer.

Ingen konsekvens.

Transportbehov
og tilgjengelighet

Ca 1 km fra trikkestoppet pa Lian.

En bolig her vil vaere avhengig av bil og
medfgre gkt biltrafikk. Dette pavirker
nullvekstmalet og gir en negativ konsekvens.

Landbruk

Arealet er registrert med middels
bonitet.

Beliggenheten gjgr at arealet ikke har
landbruksmessig interesse. Ingen
konsekvenser.
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Foto

Eiendommen sett fra krysset Lianvegen / Ottobyen. Bebyggelsen lenger inn pG
eiendommen stdr enda, men er forfallen og var ikke enkel G ta gode bilder av, fordi
det er sd gjengrodd.

Samlet vurdering Eiendommen egner seg til boligformal. Den har en hensiktsmessig stgrrelse og
utforming for boligformal og ligger langs vegnett og i tilknytning til andre boliger.

Etablering av bolig vil redusere opplevelsen av skogspreg for turgaere langs
Lianvegen. Mye vegetasjon pa eiendommen i dag ma forventes fjernet ved
omdisponering til boligformal. Ettersom det ligger flere boliger langs vegen rett ved
siden av, vurderes denne ulempen for friluftslivet a vaere av begrenset betydning.

Konflikt mot andre aktuelle interesser, relativt til 8 vaere pa Lian, anses a veere
begrenset. Byplankontoret vurderer at eiendommen kan reguleres til boligformal.
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Adresse Lianvegen 168

gnr/bnr

437/9

Reguleringsstatus,

Eiendommen var regulert til hytte i plan av 1985 og ble regulert til friluftsformal i

bebyggelse og 2008. Den er bebygd med en eldre hytte, og er blant dem som ble ansett a veere “til
historikk nedfalls” og derfor regulert til friluftsformal. Eiendommen skal derfor vurderes pa
nytt.
Reguleringsplanen av 2008 er opphevet for denne eiendommen, etter at
statsforvalteren opphevet sitt stadfestelsesvedtak etter omgj@ringsbegjzering fra
grunneier. Arsaken til dette var at 2008-planens begrunnelse tilknyttet bebyggelse
“til nedfalls”, ikke ble ansett god nok i lys av tingrettsdom for gnr/bnr 110/82.
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Beliggenhet og infrastruktur

Eiendommen ligger langs Lianvegen, i
Benjaminbyen, det siste omradet med
bebyggelse nar en fglger vegen innover i
marka. Det er i underkant av 2 km fra
trikkestoppet pa Lian og langs vegen hit.
Vegnavnet Lianvegen bgyer av med
stikkvegen vestover (se plankart over), slik
at Lianvegen ligger bade gst og vest for
eiendommen. | @st ligger vegen en del
hgyere og eventuell adkomst ma da skje i
forlengelse av stikkveien til nabo i sgr.

Det ligger vann- og avlgpsledninger pa
eiendommen, som husene rundt benytter.
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Konsekvensutredning ved omregulering til boligformal

Tema

Registreringer

Vurdering

Friluftsliv

Det er viktige forbindelser generelt
i omradet: Lianvegen i gst og
skilgype i vest. Her gar det sveert
mye allmenn ferdsel. Det er likevel
ikke seerskilte friluftsinteresser pa
selve eiendommen.

Omradet anses generelt veldig viktig for
friluftslivet. Elendommen blir imidlertid
liggende mellom andre boligeiendommer, slik
at konsekvensen for friluftslivet vurderes som
begrenset.

Naturmangfold

Ingen spesielle registreringer. Har
veert skog av middels bonitet, men
mye er hogd.

Ingen konsekvenser.

Landskap

Eiendommen ligger i en vestvendt
skraning som er lokalt veldig
eksponert fra vest i stikkvegen av
Lianvegen.

Dersom adkomst skal etableres nederst i
skraningen vestfra, vil det bli behov for flere
inngrep i skraningen som vil ga utover
markapreget. Dette vurderes a ha en negativ
landskapsmessig konsekvens. Dersom
adkomst etableres fra gst vurderes denne
konsekvensen a bli vesentlig mindre.

Kulturminner

Hytta pa eiendommen har
antikvarisk verdi klasse B i
byantikvarens register.

Dersom hytta rives vil dette fa negativ
konsekvens for kulturminneinteressene.

Transportbehov
og tilgjengelighet

Ca 2 km til trikkestoppet pa Lian.

Eiendommen ligger langt fra trikken og alle
andre servicetilbud, og man er bilavhengig pa
dette stedet. Det vil ha negativ konsekvens
for nullvekstmalet.

Landbruk

Arealet er registrert med middels
bonitet.

Skog vil bli omdisponert, denne er heller ikke
i dag tilknyttet en landbrukseiendom. Anses a
ha ubetydelig konsekvens.
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Foto

Fra gst er det gjengrodd i dag. Kartet til
venstre viser at adkomsten til nabohuset i sgr
kan forlenges til denne eiendommen. Denne
adkomsten gdr over kommunal grunn.

Samlet Eiendommen har en god del hgydeforskjeller, men kan brukes til boligformal. Det er veg pa
vurdering | begge sider og noen andre hus i neerheten. Derfor vil ikke en omdisponering til bolig
medfgre betydelig konflikt med friluftsinteresser pa selve eiendommen. Omradet er likevel
langt inn pa Lian og og inn i marka, med viktige friluftsinteresser generelt sett. Det er mye
friluftstrafikk langs Lianvegen nordover mot Fjellsetermyrene, og langs sti og skilgype vest for
Benjaminbyen. Dette er en viktig og mye brukt skilgype mellom Lian og Stykket/Grgnlia.

Byplankontoret vurderer det som viktig med minst mulig terrenginngrep, selv om
eiendommen har hgydeforskjeller. Terrenget synker mot vest, og eiendommens store
vestvendte skraning vil kunne vaere synlig fra skilgypa, litt avhengig av vegetasjonen pa andre
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eiendommer. Inngrep i skraninga vil gi et sterkt preg av opparbeidelse som vi gnsker a unnga
her.

Pa grunn av dette bgr adkomsten legges fra gst. Det gar allerede en stikkvei til
naboeiendommen i sgr, som kan forlenges til denne eiendommen. Den ligger pa kommunal
grunn. Endel kratt vil matte fjernes, men ikke viktig skog med hgy bonitet. Eiendommen er
rett i overkant av 2 mal, og det er ikke ngdvendig a ta i bruk alt arealet for a kunne
opparbeide hus, adkomst og hage. For a ivareta et sterkere preg av natur, bgr ikke hele
eiendommen inngd som boligformal. Den gvre halvdelen av eiendommen settes av til
boligformal, slik at dette ogsa kommer pa linje med tilsvarende for naboeiendommene i sgr
og ¢st. Pa denne maten samles arealet til opparbeida hustomter i stgrre grad, arealet til
bebyggelse blir konsentrert rundt gammel bebyggelse og aktuell adkomst, og en unngar
behovet for st@rre inngrep fra nederst pa eiendommen i form av trapper eller
terrenginngrep.

42




Adresse Lianvegen 170 gnr/bnr 437/66

Reguleringsstatus, | Eiendommen var regulert til hytte i plan av 1985 og ble regulert til friluftsformal i
bebyggelse og 2008. Den er bebygd med en eldre og liten hytte, og er blant dem som ble ansett a
historikk vaere “til nedfalls” og derfor regulert til friluftsformal. Etter 2008 ser hytta ut til 3
veere satt i bedre stand.

Ogsa for denne eiendommen er plan av 2008 opphevet av Statsforvalteren.
Eiendommen skal derfor vurderes pa nytt.

Utsnitt av
gjeldende
reguleringsplan

Beliggenhet og infrastruktur

Eiendommen ligger i Benjaminbyen,
nesten innerst langs vegen. Eksisterende
hytte er koblet til vann og avigp. Det gar
veg frem til tomta.




Konsekvensutredning ved omregulering til boligformal

Tema

Registreringer

Vurdering

Friluftsliv

Det er viktige forbindelser generelt i
omradet: Lianvegen i gst og skilgype
i vest. Her gar det sveert mye
ferdsel. Det er likevel ikke saerskilte
friluftsinteresser pa selve
eiendommen.

Omradet anses viktig for friluftslivet.
Eiendommen blir imidlertid liggende mellom
andre boligeiendommer, slik at konsekvensen
for friluftslivet vurderes som begrenset.

Naturmangfold

Ingen spesielle registreringer.

Ingen konsekvenser.

Landskap

Eiendommen ligger mindre
eksponert enn naboeiendommen
nevnt over, lenger ned i en skraning,
og mindre i utstrekning.

En omregulering til boligformal vil fgre til at
eiendommen, som er relativt liten og
skrdanende (680 m2), vil ha behov for hgy
utnyttelse for a kunne fungere
hensiktsmessig. Dette vil fgre til stor grad av
opparbeidelse for a8 handtere skranende
terreng med biloppstilling og adkomst. Dette
vil ga utover markapreget. Det er likevel pa et
begrenset areal og mellom andre boliger.
Konsekvensen vurderes a vaere negativ i
begrenset grad.

Kulturminner

Ingen registreringer.

Ingen konsekvenser.

Transportbehov
og tilgjengelighet

Ca 2 km til trikkestoppet pa Lian.

Eiendommen ligger langt fra trikken og alle
andre servicetilbud, og man er bilavhengig pa
dette stedet. Det vil ha negativ konsekvens
for nullvekstmalet.

Landbruk

Ingen potensielle
landbruksinteresser pa dette
arealet.

Ingen konsekvens.
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Foto

ARy W

Hytta slik den ligger i dag, sett fra vegen i vest.

Samlet vurdering Beliggenheten langs veg og nzert andre boliger, gjgr at denne kan veere egnet for
boligformal uten for store konflikter. Til tross for at omradet som sadan er viktig for
friluftsliv, bergres ikke selve eiendommen vesentlig av dette. Det stgrste
ankepunktet i denne vurderingen her knytter seg til det estetiske og
landskapsmessige, altsa natur- og markapreget. Dette blir vanskelig & opprettholde
ved boligbygging fordi eiendommen er liten og skranende, se konsekvensutredning.

Tomtestgrrelsen pa 680 m2 er i og for seg tilstrekkelig, andre steder i byen bygges
det tilsvarende pa mindre tomter. Det vil imidlertid medfgre et preg kommunen
gnsker @ unnga i dette omradet langt inn i marka.

Ettersom det flere andre eksisterende boliger rundt, konkluderer vi med at omradet
kan tale at ogsa denne lille eiendommen kan bebygges med bolig. Konsekvensene
vurderes ikke som sa negative at landskapshensynet blir avgjgrende. Det foreslas
derfor a regulere eiendommen til bolig.
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Utsnitt av
gjeldende
reguleringsplan
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Reguleringsstatus,
bebyggelse og
historikk

Eiendommen var regulert til hytte i plan av 1985 og ble regulert til friluftsformal i
2008. Den er bebygd med en sammenrast hytte og er blant dem som ble ansett a
vaere “til nedfalls” og regulert til friluftsformal. Derfor skal den vurderes pa nytt.

Hytta pa eiendommen er i dette tilfellet helt sammenrast i tak og flere vegger. Fra
grunneiers innspill til planen og fra kommunens arkiv (05/6224) fglger felgende
historikk:

Hytta kollapset under sng vinteren 2000. Ifglge grunneier skyldtes det en darlig
konstruksjon og ikke darlig vedlikehold, og det tok det lang tid a fa avklart
forsikringsoppgjgret.

Grunneier spkte om gjenoppbygging av ny hytte i 2004/5, men fikk avslag fordi det
pa dette tidspunktet var innfgrt midlertidig bygge- og deleforbud forut for vedtak av
2008-planen. Denne planen regulerte sa eiendommen til friluftsformal, hvor det ble
vektlagt at bebyggelsen var til nedfalls.

Fylkesmannen stadfestet at kommunens avslag for unntak fra byggeforbudet var
begrunnet i saklige hensyn, som var behovet for ny regulering. Senere (2010) er det

ogsa stadfestet et avslag pa dispensasjon fra reguleringsplanen.

Grunneier har anfgrt at de samlet sett er urimelig behandlet. Dersom hytta hadde
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kollapset tidligere, ville de rukket a fa bygget den opp igjen med grunnlag i
1985-planen (formal hytte). Dersom de eventuelt hadde tatt seg til rette og bygget
opp igjen uten sgknad, fremholder de at eiendommen antagelig ville blitt regulert til
bebyggelse, i likhet andre bebygde eiendommer i 2008. Grunneier uttaler at de er
uforskyldt i situasjonen med at hytta raste sammen, de har prgvd 3 gjgre alt rett
med hensyn til sgknader, og er likevel kommet ut av det med et darlig resultat og er
behandlet strengere enn andre bebygde eiendommer.

Beliggenhet og infrastruktur

Flyfoto med eiendomsgrenser

Eiendommen ligger i vestre kant av
Benjaminbyen, ytterst mot marka og
skilgype. En kan se pa bildet til hgyre at
eiendomsstrukturen minner om grenser
rundt adkomstvei, men det er ikke
adkomstvei helt fram til denne eiendommen
per i dag. Naboen i nord har en opparbeidet
plass neermest Lianvegen, og derfra er det
skogsmark mot denne eiendommen.
Adkomst helt frem vil innebzere
omdisponering av skogsmark over ca 20-30

meter.

Vann og avlgp ligger tilgjengelig mellom

eiendommene.

Konsekvensutredning ved omregulering til boligformal

Tema

Registreringer

Vurdering

Friluftsliv

Det er sterke friluftsinteresser i
omradet. Skilgypa mot
Stykket/Grgnlia gar forbi. Pa
reguleringskartet ligger lgypa
nesten inntil eiendommen, men den
er ikke opparbeidet med en slik
bredde. | realiteten er det ca 30
meter skog mellom dagens Igype og
eiendommen, se bilde under.

Eiendommen ligger i ytterkant av bebygd
strgk og en omregulering vil fgre til
opparbeidet preg og privatisering lenger ut i
marka enn i dag.

Ettersom skilgypa er avskjermet med 30
meter skog fra eiendommen, og
eiendommen ligger i tilslutning til en
boligeiendom mot nord, begrenser dette de
negative konsekvensene noe.

Samlet vurderes en omregulering til bolig a
ha negative konsekvenser for friluftslivet.

Naturmangfold

Eiendommen er dels bevokst med

En omregulering vurderes 3 ha negative
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skog av middels bonitet. Skogsmark
over en strekning pa ca 30 meter
ma omdisponeres for a etablere
adkomst. Ingen andre
registreringer.

konsekvenser for naturmangfold, da noe skog
gar tapt ved etablering av adkomsten og ny
bebyggelse for gvrig.

Landskap

Eiendommen ligger i ytterkant av
bebyggelsen og ut mot marka.

En omregulering vurderes a ha negative
konsekvenser for landskapet, da det vil
medfgre at preg av bebyggelse og
opparbeidelse vil strekke seg lenger ut enn i
dag pa bekostning av marka.

Kulturminner

Ingen registreringer.

Ingen konsekvenser.

Transportbehov
og tilgjengelighet

Ca 2 km til trikkestoppet pa Lian.

Eiendommen ligger langt fra trikken og alle
andre servicetilbud, og man er bilavhengig pa
dette stedet. Det vil ha negativ konsekvens
for nullvekstmalet.

Landbruk Arealet er registrert med middels Skog vil bli omdisponert, denne er heller ikke
bonitet. i dag tilknyttet en landbrukseiendom. Anses a
ha ubetydelig konsekvens.
Foto

Over: Hytta pd eiendommen

Over: En eventuell adkomst fra
Lianvegen ma komme rett frem innover i
dette bildet
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Pa reguleringskartet ligger skilgypetraseen til dels veldig naert eiendommen, pa
grunn av den regulerte bredden. Den faktisk opparbeida traseen ligger imidlertid ca
30 meter unna, med skog imellom.

Samlet vurdering

Det er teknisk mulig 3 bebygge eiendommen. Det ma da opparbeides veg, vann og
avlgp over en strekning pa ca 30 meter nordgstover, med omdisponering av
skogsmark.

Dette vil innebaere negative konsekvenser, som knytter seg til at arealet benyttet til
veg, boliger og opparbeida private hager, strekker seg lenger ut i marka enn fgr. Det
pavirker bade friluftsliv, naturmiljg og landskap. Dette gjelder spesielt med en slik
beliggenhet fordi eiendommen ligger helt i ytterkant av bebygd strgk. Den er sann
sett mer krevende enn de andre eiendommene i Benjaminbyen, rundt enden pa
Lianvegen i naerheten her.

En omregulering vil ikke vaere kritisk for skilgypa, som bildet over viser. Det ma
likevel vurderes om en omregulering vil vaere over terskelen for hva kommunen
gnsker a akseptere av ulemper i omradet.

Byplankontorets samlede vurdering er at det ikke anbefales 3 tillate at boligomradet
flyter ytterligere ut i marka. Det legges her mest vekt pa beliggenheten i ytterkant,
samt at det ma opparbeides ny adkomst. Dette medfgrer totalt sett mye inngrep og
konsekvenser. Med ett unntak er det heller ingen andre nye eiendommer i
planforslaget som anbefales regulert til bolig, der det er ngdvendig med ny
adkomst. Unntaket er 437/9 hvor det foreslas en kortere forlenging av eksisterende
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stikkveg i en skraning bevokst med kratt/lgvskog. Dette arealet ligger i en skraning
mellom Lianvegen og boligeiendommer og anses a vaere uten interessekonflikter.

Byplankontoret konkluderer derfor med at en regulering til boligformal vil ha stgrre
negative konsekvenser enn hva som bgr aksepteres, med hensyn til at Bymarka
spises opp og reduseres. Etter dette anbefales det at reguleringsformalet bgr veere
friluftsomrade under LNF-kategorien, i trad med marka forgvrig. Dette er det
samme som i gjeldende plan.
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Felles vurdering av to eiendommer

Adresse Lianvegen 176, 178 | gnr/bnr 109/33, 109/50

Reguleringsstatus, | Begge eiendommene er bebygd med eldre hytter i grei stand, begge med antikvarisk
bebyggelse og klasse B. De var regulert til hytte i bade plan av 1985 og av 2008. De er ogsa regulert
historikk til hensynssone bevaring-kulturmiljg.

Det er i dagens plan fire hytteeiendommer, sett bort fra foreningshyttene. Disse fire
skal pa nytt vurderes til boligformal, ut fra politisk vedtak til planprogrammet her.
Dette er to av disse fire.

Utsnitt av
gjeldende
reguleringsplan

Beliggenhet og infrastruktur Flyfoto med eiendomsgrenser

Eiendommene ligger ca 100 meter vest for
narmeste boliger i Formannsvegen og
Lianvegen. Ifglge Vaadan Vann og avigp, skal
det ga vann- og avlgpsledninger til
foreningshytta som er nabo rett nord for
eiendommene.

En eventuell kjgrbar adkomst ville kreve mye
omdisponering av skogsmark.
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Konsekvensutredning ved omregulering til boligformal

Tema

Registreringer

Vurdering

Friluftsliv

Omradet er sveert viktig for
friluftslivet. Det er mye ferdsel og
det gar turstier rett forbi.

En omregulering til bolig vil fgre til
privatisering og fortrenging av friluftslivet
midt ute i marka, og pa tursti i umiddelbar
naerhet. Adkomstvei vil komme i vegen for
Igyper og stier. Konsekvensen vurderes som
sterk negativ.

Naturmangfold

Eiendommene ligger godt ut i
skogen uten sammenheng med
gvrig bebyggelse. For a skaffe
kjgrbar adkomst vil det medfgre
omfattende inngrep i marka pa godt
brukte turstier rundt eiendommene.
Fgr turstien matte man ha fgrt en
adkomst enten fra sgr pa selve
skilgypa, eller i noen meget bratte
smett mellom bebyggelsen i gst, se
meterskoter pa kartet under.

Arealet som bergres er skog med
middels bonitet. Det fremstar i
hovedsak som godt etablert skog i
marka.

Mengden skogsmark som ma omdisponeres
ved en omregulering er betydelig, saerlig for
etablering av kjgrbar adkomst. Vurderes a
innebaere sterk negativ konsekvens for
naturmangfoldet.

Landskap

Landskapet i marka vil bli endret
som fglge av beskrivelse under
naturmangfold i raden over.

Oppstykkingen av markalandskapet vil bli
betydelig pa grunn av adkomst og en gy av
boliger. Konsekvensen vurderes som sterk
negativ.

Kulturminner

Begge hyttene har status som
antikvarisk verdi klasse B i
byantikvarens register, som klassiske
markahytter.

En omregulering til bolig vil enten fgre til at
de antikvariske verdiene gar tapt ved nybygg,
og uansett at de mister sin historiske
kontekst som markahytter i skogen.
Konsekvensen for kulturminner vurderes som
negativ.

Transportbehov
og tilgjengelighet

Ca 2 km til trikkestoppet pa Lian.

Eiendommen ligger langt fra trikken og alle
andre servicetilbud, og man er bilavhengig pa
dette stedet. Det vil ha negativ konsekvens
for nullvekstmalet.

Landbruk

Det er skog med middels bonitet pa
arealene.

Eiendommene er allerede i bruk som hytte.
Anses ikke a vaere noen nye konsekvenser for
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landbruket.
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Reguleringskart med hgydekoter

Samlet vurdering

Ved reguleringsplanen av 2008 ble de fleste hyttene regulert til bolig. For de fire
som fortsatt ble regulert som hytte, skyldtes det at det ikke ble ansett som
mulig/aktuelt med formal bolig. For disse to eiendommene her gjelder dette
fortsatt.

De er ikke aktuelle som bolig. De ligger godt ut i marka, med turstier ved siden av.

Dette ville medfgrt en gy med boliger midt i skogen som ville fortrenge friluftslivet.

Det ville medfgrt en helt ny presedens med hensyn til gamle hytter i marka i strid

med gvrig markaforvaltning. Kjgrbar adkomst er ikke mulig pa en akseptabel mate.

Det eneste aktuelle alternativet i dette tilfellet er at eiendommene reguleres til
hytte som tidligere, det vil si uendret regulering. De reguleres fortsatt med
hensynssone kulturmiljg som tidligere, sonen ligger over bygningskroppene.
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Vurdering av fire eiendommer samlet

Gjelder gnr/bnr | 104/221 (Vadanvegen 95), 104/62, 104/75, 104/219,

Utsnitt av
gjeldende
reguleringsplan

Denne vurderingen er litt annerledes- her vurderes ikke eiendommer enkeltvis som i resten av prosessen.
Grunnen til det er at i dette tilfellet blir et stgrre omrade som disse fire eiendommene er del av -
avgjgrende for resultatet. Det aktuelle omradet er arealet mellom Vadanvegen og Solemsvegen, sgr for
Lianvannet. Omradet foreslas regulert pa samme mate som i gjeldende plan av 2008. Det vil si i all
hovedsak til offentlig friomrade med turveg og skilgype. | tillegg viderefgres rekken av boligeiendommer
langs Solemsvegen, barnehage/allmennyttig formal i Solemsvegen 29 og foreningshytta inntil Lianvannet,
Vadanvegen 97. Dette pa bakgrunn av politisk vedtak til planprogrammet om at foreningshytter skal
viderefgres.

Det har vaert en del bebyggelse i omradet historisk sett. Denne har for det meste forsvunnet til litt ulike
tider. Noen eiendommer er ervervet av kommunen tidligere, andre ikke. En privat hytte er fremdeles
vedlikeholdt og i bruk. Se kart pa neste side.
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bebyggelse som var.
104/1929: barnehage i dag,
viderefgres i planforslaget

104/188: Foreningshytte, viderefares %4 ~
104/221: Privat vedlikeholdt hytte som | J

finnes fremdeles. Vurderes i planen
her

104/75: Bare rester i dag.
Bebyggelsen sto til 90-tallet. Vurderes
i planen her
104/62: Bare rester i dag. Usikkert nar
bebyggelsen forsvant. Vurderes i
planen her.

104/74 og 104/63: Bebyggelse
forsvant mellom 1971 og 1992 ifglge
flyfoto. Er i dag eiet av kommunen.
104/219: Hadde en hytte som sto fram
til 90-tallet. Vurderes i planen her.
104/175:Bebyggelse forsvant mellom
1971 og 1992 ifglge flyfoto.

Flyfoto fra 1969 med forklaring

Flyfoto fra 1969 - viser hvor mye ‘ . : 104/221

Det er fire eiendommer i omradet som er nevnt for ny vurdering i planprogrammet til planen her. Dette
gjelder altsa eiendommer i privat eie som har vaert bebygd etter 1985. 104/221 er bebygd og i bruk som
hytte i dag.

104/75 og 104/219 hadde bebyggelse som sto frem til 90-tallet.

104/62 er nevnt i planprogrammet som at den ma vurderes naermere, mens 104/175 er ikke det. Det er
usikkert nar bebyggelsen forsvant fra eiendommene. | dette tilfellet blir det uansett ikke avgjgrende.
Ingen nye eiendommer i dette omradet foreslas regulert til bebyggelse. | tilfellet her anses et annet
formal - offentlig friomrade - & matte prioriteres uavhengig av eiendommenes historikk ellers.
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Viser arealformdl fra gjeldende plan av 2008 med hgydekoter, for G vise terrenget, samt eiendomsgrenser.

Nzrmere om de aktuelle eiendommene:

104/221.: Dette er en hytteeiendom i aktiv bruk. Bebygd med godt vedlikeholdt, eldre hytte. Regulert til
friluftsformal i plan av 1985 og friomrade i 2008, aldri regulert til bebyggelse. Den er inngjerdet og har
godt brukte turstier rett utenfor gjerdene. Grunneier har i innspill gnsket seg regulering til fritidsbolig i
samsvar med dagens bruk.

104/62 og 104/75:

For begge disse to gjelder: Regulert til friluftsomrade i plan av 1985 og friomrade i 2008. Ubebygde i dag,
men har hatt bebyggelse. P 104/62 er det enkelte synlige gamle bygningsrester. Pd 104/75 er det en
synlig grunnmur/kjeller i terrenget. 104/75 var bebygd til utpa 90-tallet. Grunneier gnsker 104/75 til
boligformal.

104/219:

Dette har veaert en stgrre utmarkseiendom for omradet her, og den er dpenbart ikke utparsellert som en
enkelt byggetomt. Det sto en hytte der tidligere. Ifglge innspill fra grunneier var den i aktiv bruk og med
egen adkomst pa 1960-tallet, falt gradvis ut av bruk og ble revet i 2000 etter en periode med problemer
knyttet til at uvedkommende brukte hytta. Hytta I3 for seg selv og midt inne i omradet, se bilde under.
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Eier av 104/219 har i innspill skrevet at de gnsker seg regulering av boliger i omradet mellom
Solemsvegen og myra, og at dette arealet ikke brukes til friluftsliv.

Flyfoto fra 1964. Hytte pa 104/219 vist med rgd pil. Adkomsten kan ogsa skimtes. Rester av hytte og

adkomst er knapt mulig @ finne i dag. Terrenget er bratt og tett bevokst. Grunneier av 104/219 gnsker
regulering av boliger mellom myra midt i bildet, og Solemsvegen til venstre.

Konsekvensutredning ved omregulering til boligformal

Tema

Registreringer

Vurdering

Friluftsliv

Hele omradet er svaert viktig for
friluftslivet, med store kvaliteter.
Det gir allmennheten god tilgang til
Lianvannet, stiene gjennom
omradet er viktige forbindelser fra
Haukasen, og videre inn i marka.
Lianvannet og omradet rundt er
relativt nzert store boligomrader pa
Byasen og dermed en sveert viktig

Regulering til nye boliger i dette omradet vil
komme i konflikt med spesielt stor grad av
allmenn ferdsel og privatisere verdifulle
friluftsarealer for hele byens befolkning.
Konsekvensen vurderes som svaert negativ
for friluftsliv.
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del av naermarka og naernatur for
mange mennesker.

Naturmangfold

Omradet bestar av barskog med
middels bonitet. Det er et parti med
myr sgr i omradet. Det er observert
sarbare og truede fuglearter i
skogen og ned mot vannet. Lenger
sgrvest i skogen, i naerheten av
tidligere hytte pa 104/219, er det
observert sarbare og truede
sopparter.

Ved eventuell etablering av boliger
vil det bli behov for mye
omdisponering av skogsmark for
kjgrbar adkomst.

Etablering av boliger med tilhgrende adkomst
vil medfgre tap av natur. Saerlig adkomst vil
omdisponere mye natur i tillegg til selve
eiendommene. Naturen i omradet anses
verdifull. Konsekvensen for naturmangfoldet
vurderes som negativ.

Landskap

Landskapet i dag fremstar som et
sammenhengende parti med skog
mellom vegene og vannet, med
store opplevelseskvaliteter langs
turstiene.

En fragmentering av landskapet med boliger
og adkomster, vurderes som sveert uheldig.
Det vil klart stykke opp landskapet slik det
oppfattes i dag. Konsekvensen for landskap
vurderes som sterk negativ.

Kulturminner

Ingen bygningsmessige
kulturminner. En kullgrop registrert
pa eiendommen 104/175.

Eventuell etablering av bolig pa 104/175 kan
fa negative konsekvenser for kullgropa. Ellers
ingen konsekvenser.

Transportbehov
og tilgjengelighet

| overkant av 500 meter fra
trikkestoppet pa Lian til
eiendommene.

En viss naerhet til trikken gir en relativt sett
god kollektivtilgjengelighet i dette omradet.
Lang avstand til alle slags servicefunksjoner
og arbeidsplasser gjgr at en bolig her likevel
vil medfgre gkt biltrafikk. Dette pavirker
nullvekstmalet og gir en negativ konsekvens.

Landbruk

Bonitet og dyrkbar jord:
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Den dyrkbare jorda her anses ikke aktuell,
mye av den ligger pa myr. Omradet som
helhet a ha en viss verdi i
skogbrukssammenheng. Ved en
omdisponering vil omradet punkteres av
boliger og adkomstveger og dette potensialet
forringes vesentlig. Dette vurderes som en
negativ konsekvens for landbruksinteressene.
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Arealene er i hovedsak registrert
med middels bonitet. Hgg bonitet i
vest bak boligene i Solemsvegen (i
mgrkegrgnn). Dyrkbar jord
registrert pa noen av arealene (rgd
skravur).

Foto/kart

w

104/75: Rester av grunnmur/kjeller

\ = - =g
Kartet viser turstien giennom omrddet som er sveert mye brukt. Hgydekotene viser
terrenget opp mot der det tidligere sto en hytte pd en 104/219.
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Samlet vurdering

Hele dette omrddet vurderes som sveert viktig for rekreasjon og friluftsliv. Det gir
allmennheten god tilgang til Lianvannet, og stiene gjennom omradet er viktige
forbindelser fra Haukasen, og videre inn i marka. Lianvannet og omradet rundt er
relativt naert store boligomrader pa Byasen og dermed en svaert viktig del av
narmarka og naernatur for mange mennesker. | gjeldende plan er omradet derfor
regulert til offentlig friomrade. | tillegg til bestemmelser som ikke tillater
byggetiltak, er det i gjeldende plans § 7.1 for dette omradet inntatt bestemmelse
om at omradet har betydelige kulturlandskapsverdier med stor tidsdybde, og
forbud mot alle terrenginngrep. Dette gjelder alle omradene rundt Lianvannet og
Haukvatnet.

Byplankontoret vurderer at dette gjelder pa samme mate i dag. Av denne grunnen
alene er det ikke aktuelt a tillate boliger i dette omradet. Dette gjelder uavhengig av
eiendommenes historikk ellers. Videre vil det ikke vaere mulig 3 anlegge
biladkomster inn til de private eiendommene her, uten at det gar pa sterk
bekostning av turveier og vegetasjon. Dette gjelder ogsa for hele gnr/bnr 104/219,
selv om det ikke gar etablerte turstier vest for myra i omradet. Det gar heller ikke
vannledninger inn i omradet, kun en avilgpsledning. Det mangler i det hele tatt
infrastruktur til boliger.

Nar det gjelder eiendommen 104/221 som fortsatt er bebygd og i bruk, sa ville et
alternativ veert a regulere til fritidsbolig i samsvar med dagens bruk. Dette er
grunneiers gnske. Situasjonen rundt eiendommen er at den ligger inngjerdet midt i
omradet, og den mest brukte turstien gar rett utenfor gjerdet. Etter hva
byplankontoret kjenner til, har sameksistensen mellom hytte og offentlig friomrade
fungert greit i senere ar. Det anses imidlertid @ vaere et konfliktpotensiale her. Det
er ganske mye @gnsket trafikk pa turstiene, og det anses a vaere fare for at brukere av
hytta og omradet rundt vil kunne sjenere hverandre pa en uheldig mate. Dette
vurderes som en generell fare, selv om ikke dagens eiere av hytta ngdvendigvis
opplever det slik. Byplankontoret vurderer videre at en regulering til fritidsbolig,
med tilhgrende forventninger til eventuelle utbedringer og standardhevinger,
inkludert behov for eventuell anleggstrafikk periodevis, vil kunne vaere konfliktfylt.
Det anses som riktig for omradet som helhet at det ma gis prioritet gjennom
reguleringsformalet til at dette er gnsket som et friomrade for allmennheten.
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Vurdering av to eiendommer samlet

Adresse

Vadanvegen 108 | gnr/bnr 104/113 og 104/150

og 110

Reguleringsstatus,

Eiendommene er bebygd og i bruk som hytte. De har aldri veert regulert til

bebyggelse og bebyggelse. De var regulert til skogbruk i plan av 1985 og offentlig friomrade i plan
historikk av 2008. De skal vurderes pa nytt fordi de er bebygd.

Utsnitt av i
gjeldende

reguleringsplan

= = ¥ Yy

Beliggenhet og infrastruktur

Flyfoto med eiendomsgrenser

Eiendommene ligger innerst i en stikkveg
til Vadanvegen. De har opparbeidet
adkomst, som krysser regulert skilgype.
Denne skilgypetraseen er ikke ryddet og i

bruk per idag.

Litt lenger opp i stikkvegen, der det
allerede er tre regulerte boliger, er det
mulig a tilkoble vann/avigp.
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Konsekvensutredning ved omregulering til boligformal

Tema

Registreringer

Vurdering

Friluftsliv

Eiendommene ligger i et st@rre
omrade rundt Haukvatnet regulert
til offentlig friomrade. Her er det
mye ferdsel aret rundt, saerlig pa
turstier og med lyslgype om
vinteren. Eiendommene ligger ca 70
meter fra den mest trafikkerte delen
med dagens Igype.

Det er regulert en
skilgypeforbindelse fra
Haukvatnet-lyslgypa vestover mot
Diket utfartsparkering pa Lian, som
gar rett forbi eiendommene.
Forbindelsen er forelgpig ikke
opparbeidet. Denne blir en viktig
kobling mellom nzerlgyper der
mange bor (Haukvatnet og
Nilsbyen-anlegget) mot Igypenettet
lenger inn i marka fra Diket og
videre. Denne lgypa anses viktig og
gnsket for framtida. L@ypa krysser
adkomstveien til disse to
eiendommene.

Ved en omregulering til boligformal vil man
krysse en framtidig, viktig skilgype med
biladkomsten til boligene. Dette vil innebaere
potensiell fare og en ulempe for friluftslivet.

Hyttene slik de ligger i dag er ngkterne. Ved
en omregulering vil det bli en kraftigere grad
av opparbeiding og privatisering i et omrade
som er viktig for friluftslivet.

Per i dag, ettersom skilgypa forbi ikke er
opparbeidet, antas det a veere noe mindre
allmenn ferdsel rett forbi eiendommene,
sammenlignet med friomradet nord for
Vadanvegen. Det er likevel et omrade som
anses verdifullt for friluftslivet.

Samlet vurderes konsekvensene for
friluftslivet som sterkt negative.

Naturmangfold

Ingen spesielle registreringer pa
eiendommene. Eiendommene er
omgitt av skog med hgy bonitet,
men selve arealet er allerede
opparbeidet tomt/fastmark
ettersom eiendommene har veert i
bruk som hytteeiendommer i mange
ar. Ogsa adkomsten er allerede
opparbeidet.

Det vil veere mulig a ta eiendommene i bruk
som bolig uten @ omdisponere ny natur. Vann
og avlgp kan legges i eksisterende
adkomstveg, og tomtene er allerede
opparbeidet.

Konsekvensene for naturmangfoldet
vurderes a veere ubetydelige.
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Skrastilt satelittfoto mot vest (Google). Eiendommene ligger innerst i veien ca midt i bildet. Nede til
venstre ses Igypa rundt Haukvatnet. Rett fram midt i bildet er regulert skilgype mot Diket gverst i bildet.

Landskap

Eiendommene ligger for seg selv ut i
markalandskapet. Fra Vadanvegen
mer sentralt pa Lian ligger
eiendommene nedenfor en skrent
og pa andre siden av en bekkedal
(Marilibekken). Slik oppfattes
omradet a landskapsmessig hgre
mer sammen med terrenget rundt
Haukvatnet.

En omregulering til boligformal vil pavirke
landskapet, ved at man far en stgrre grad av
opparbeidet preg og privatisering et stykke
inn i skogen. Det vil i noen grad fremsta som
en gy med mye natur rundt seg. Dette
vurderes som uheldig landskapsmessig.
Eiendommene ligger dog ikke sa veldig
eksponert til. Konsekvensen for landskap
vurderes som negativ.

Kulturminner

Ingen registreringer.

Ingen konsekvenser.

Transportbehov
og tilgjengelighet

| overkant av 1 kilometer fra
trikkestoppet pa Lian til
eiendommene.

Lang avstand til alle slags servicefunksjoner
og arbeidsplasser gjgr at en bolig her likevel
vil medfgre gkt biltrafikk. Dette pavirker
nullvekstmalet og gir en negativ konsekvens.

Landbruk

Eiendommene er kun fastmark uten
landbruksmessig betydning.

Ingen konsekvens.

63



Foto

Bildet er tatt foran det innerste huset gnr/bnr 104/150, mot opparbeidet parkering
og gnr/bnr 104/113.

Samlet vurdering

| likhet med omradet nord for Vadanvegen, er hele omradet rundt et viktig
friomrade for allmennheten. Disse eiendommene er dog noe mindre eksponert og
turstiene gar ikke rett forbi. De gar likevel ganske nzert. Videre er det av betydning
at planlagt skilgype forbi eiendommene fortsatt anses aktuell og viktig. Denne
skilgypa vil supplere tilbudet fra Nilsbyen hvor det bor mye folk, og innover i marka.
Byplankontoret vurderer at det vil vaere uheldig a planlegge slik at man far to
boligtomter med adkomst over denne skilgypa. Dette vil utgjgre en ulempe og en
potensiell risiko.

Det er ogsa en mulighet 3 regulere eiendommene til fritidsbolig. Dette vil veere i
samsvar med dagens bruk. Det vil ikke medfgre konsekvenser for naturmangfoldet
ettersom adkomst, tomt og bygninger allerede star der. Det vil likevel bli et problem
med adkomst over skilgypa, selv om trafikken vil veere mindre med fritidsboliger.

Byplankontorets samlede vurdering er at a regulere disse eiendommene til
bebyggelse, vil medfgre ulemper, som konsekvensutredningen viser. Det er ingen
sterke samfunnshensyn som tilsier at det bgr reguleres bebyggelse her. Det legges
vekt pa frilufts- og landskapshensyn, og foreslas at planen ikke endres for disse
eiendommene. Det vil si at de fortsatt reguleres til offentlig friomrade i likhet med
alt arealet rundt seg.
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Adresse Solemsvegen 1

gnr/bnr 109/44

Reguleringsstatus, | Regulert til friluftsformal i 2008. Var tidligere regulert til fritidsbolig i plan av 1985.

bebyggelse og Er bebygd, men bebyggelsen ble vurdert som til “nedfalls” i 2008. Eiendommen skal
historikk derfor vurderes pa nytt. Den er bebygd med eldre bebyggelse i antikvarisk klasse B.
Utsnitt av
gjeldende

reguleringsplan

Beliggenhet og infrastruktur

Flyfoto med eiendomsgrenser

Eiendommen ligger sentralt pa Lian nzert
krysset Vadanvegen/Solemsvegen.

Eiendommen er liten, 432 m2.

Vann og avlgp er Igsbart uten
omdisponering av skogsmark.
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Konsekvensutredning ved omregulering til boligformal

Tema

Registreringer

Vurdering

Friluftsliv

Det er en inneklemt eiendom
mellom veg og andre hus. Ingen
friluftsinteresser.

Ingen konsekvenser.

Naturmangfold

Ingen registreringer. Det er noe
vegetasjon pa eiendommen.

Ingen konsekvenser.

Landskap

Med sin lille stgrrelse og
beliggenhet er eiendommen lite
eksponert i et markaperspektiv. Den
er godt synlig akkurat nar man
ferdes forbi mellom andre
boligeiendommer.

Med boliger pa begge sider vil det ikke ha
landskapsmessige konsekvenser.

Kulturminner

Bygget pa eiendommen er er
registrert med antikvarisk klasse B i
Byantikvarens liste.

Ved en omregulering til boligformal ma det
legges til grunn at bygget rives. Eiendommen
er liten og ma utnyttes pa en annen mate for
a fa en funksjonell utnytting til bolig med
adkomst m.v. Dette vil ha konsekvenser for
kulturminneverdiene.

Transportbehov
og tilgjengelighet

Ca 1 km til trikkestoppet pa Lian,
flatt og lettgatt.

Grei tilgang til trikken, relativt til a veere i
dette omradet. Lang avstand til alle slags
servicefunksjoner og arbeidsplasser gj@r at
en bolig her likevel vil medfgre gkt biltrafikk.
Dette pavirker nullvekstmalet og gir en
negativ konsekvens.

Landbruk

Ingen betydning.

Ingen konsekvens.
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Foto

Samlet vurdering

Det er ingen konflikter med natur, landskap eller friluftsliv med denne
beliggenheten.

Spgrsmalet har vaert om eiendommen kan anses egnet ettersom den er sapass liten
og smal at det kan bli krevende a utnytte den pa en hensiktsmessig mate. Selv om
eiendommen er liten i forhold til andre eiendommer i omradet, er den ikke mindre
enn hva som brukes til eneboliger ellers i byen. Byplankontoret har derfor
konkludert med at dette ikke bgr veaere avgjgrende.

Det er sannsynlig at bygget ma rives for a fa til en hensiktsmessig utnytting. Dette
er et tap for kulturminneinteressene, men vurderes som akseptabelt. Det er andre
eiendommer i omradet, med og uten hensynssone kulturmiljg, som kan ivaretas.

Det vil vaere mulig 3 etablere en avkjgrsel fra Solemsvegen og bygge et hus tilpasset
eiendommen. Det reguleres byggegrenser i dette tilfellet for a gi rom for dette: 5
meter fra ytterkant veg, for a ivareta sikt og vinterdrift, og 2 meter fra
naboeiendommer.

Det er ikke krav til uteoppholdsareal i reguleringsplanen pa Lian, og det er generelt
ikke behov for det. Pa grunn av tilstrekkelig store tomter med begrenset utnyttelse,
og naerhet til marka. P4 denne eiendommen blir det derimot mer knapt med plass.
| utgangspunktet vil krav til uterom i den overordna kommuneplanens arealdel
(KPA) gjelde. | skrivende stund er ny KPA pa hgring hvor forslaget innebaerer at det
ikke stilles spesifikt krav til uteoppholdsareal for omrader utenfor angitte
byggesoner, og Lian er utenfor disse. Dersom det ikke skulle gjelde noen
stgrrelseskrav til uteoppholdsarealet i kommunens planer, vil det matte gjgres en
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skjpnnsmessig vurdering i byggesaksbehandling opp mot det generelle kravet til
uteoppholdsareal i plan- og bygningslovens § 28-7. Byplankontoret vurderer at det
er akseptabelt i dette tilfellet. | planomradet er det bare denne eiendommen som
er sapass liten at uteoppholdsarealet blir knapt. Pa en liten tomt ma det uansett
skje en skreddersgm hvor den faglige prosjekteringen ma lgse dette.
Byplankontoret vurderer at dette vil veere akseptabelt fordi det uansett er rikelig
med uterom i marka i naerheten.

Etter dette konkluderes det med at eiendommen kan reguleres til bolig. Det
vurderes at det ikke er tungtveiende hensyn imot, og at boligformal er Igsbart pa en
akseptabel mate.
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Adresse

Skrastien 17 gnr/bnr 109/144

Reguleringsstatus,

Eiendommen var regulert til friluftsformal i bade plan av 1985 og 2008. Altsa har

bebyggelse og den aldri vaert regulert til bebyggelse. Den er bebygd og har veert det lenge. Dette er
historikk tydelig pa flyfoto. Altsa har den vaert bebygd etter 1985, og skal etter bestillingen i
planen her vurderes pa nytt til boligformal.
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Beliggenhet og infrastruktur

Eiendommen ligger i naerheten av krysset
Vadanvegen / Solemsvegen. Adkomst langs
Skrastien. Det gar stikkledninger for vann
og avlgp i neerheten.
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Konsekvensutredning ved omregulering til boligformal

Tema

Registreringer

Vurdering

Friluftsliv

Eiendommen ligger pa et noksa smalt
areal mellom Vadanvegen og Skrastien.
Dette vurderes a ikke ha betydning for
friluftslivet.

Ingen konsekvenser.

Naturmangfold

| Artsdatabanken er en registrering fra
1950 av sterkt truet edelkreps, pa
eiendommen. Registreringen har lav
presisjon og kan ikke vaere aktuell for
hoveddelen av eiendommen i dag.

Det er videre registrert myr pa store
deler av eiendommen i Nibios kart,
men dette kan heller ikke vaere med
oppdatert avgrensning. Selve plataet
med fastmark inntil Skrastien, er ikke
myr i dag. Fra plataet synker terrenget,
og det kan vaere myrlendt nedenfor
eiendommen mot Solemsvegen. Slik
terrenget ligger an kan ikke
byplankontoret se at det faktisk er myr
pa selve eiendommen.

Etter befaring og konkret vurdering, kan vi
ikke se at selve eiendommen har
naturmangfoldverdier som bergres.
Konsekvensen vurderes som ubetydelig.

Landskap

Eiendommen ligger langt ned i
Skrastien, naert andre hus og ballplass.
Litt lenger nord ligger Lianjordene, som
har status som nasjonalt viktig
naturtype som beitemark/slatteeng.
Eiendommen ligger imidlertid utenfor
og lenger ned i terrenget, mindre
eksponert enn Lianjordene.

Eiendommen er lite synlig pa avstand og
blir fgrst og fremst liggende naert veg og
andre hus. Det vurderes ikke a ha stor
betydning for landskapet.

Kulturminner

Ingen registreringer.

Ingen konsekvenser.

Transportbehov
og tilgjengelighet

Ca 1 km til trikkestoppet pa Lian.

Lang avstand til alle slags
servicefunksjoner og arbeidsplasser gjgr
at en bolig her likevel vil medfgre gkt
biltrafikk. Dette pavirker nullvekstmalet og
gir en negativ konsekvens.

Landbruk

Registrert dyrkbar jord her, men dette
ma vaere knyttet til myrdraget nedenfor
der bebyggelsen star.

Arealet anses ikke aktuelt for dyrking.
Ubetydelig konsekvens.
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Foto/kart til &
supplere ytterligere

Dagens bygg sett fra Skrdstien

Eiendommen ligger relativt sentralt pa Lian ned mot ballgkka og krysset ved
Vadanvegen. Den har et eldre, ngkternt bygg, som har blitt holdt ved like i senere
ar. Konsekvensutredningen viser at det ikke er spesielle verdier som blir utfordret
dersom eiendommen reguleres til boligformal.

Byplankontoret vurderer at det er nordre halvpart av eiendommen som egner seg

best til boligformal. Det er her det allerede er opparbeidet tomt og bebyggelse, og i

direkte tilknytning til nabobebyggelse. Pa sgndre halvdel er eiendommen dels
bergrt av hensynssone mot hgyspentledning. Videre vil denne delen bli mer synlig
fra ballgkka og vegkrysset der folk ferdes, det er positivt hvis dette beholder et
gregnt preg. Her er det heller ikke noe flatt areal, slik at nordre halvdel som er delvis
flatt, anses bedre egnet til 3 benyttes til hus eller hage.

Etter dette konkluderes med at nordre halvdel av eiendommen, ca 930 m2,
reguleres til boligformal.
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Adresse Skrastien, ikke angitt
nr

gnr/bnr 109/76

Reguleringsstatus, | Eiendommen var regulert til friluftsformal i bade plan av 1985 og 2008. Altsa har
bebyggelse og den aldri vaert regulert til bebyggelse. Den er ikke bebygd i dag, men har veert det
historikk tidligere. Dette er tydelig pa flyfoto fra blant annet 1992. Bebyggelsen er ogsa nevnt
i kartlegging av kommunen i 2003. Altsa har den veert bebygd etter 1985, og skal
etter bestillingen i planen her vurderes pa nytt til boligformal.
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Beliggenhet og infrastruktur

Flyfoto med eiendomsgrenser

Eiendommen ligger i Skrastien, med adkomst
fra en stikkveg som gar til to eksisterende
boliger. Eiendommen ligger mellom boligene
og hoveddelen av vegen.

Det ligger ikke vann- og avlgpsledninger langs
Skrastien som ville vaert enklest for denne
eiendommen. Naboene har ledningene i stor
grad fra motsatt side i forhold til denne
eiendommen. Ledningene ligger imidlertid
relativt naert og ma eventuelt ga over
naboeiendommer etter privatrettslig avtale for
a skaffe vann/avlgp. Eventuelt ma det graves
noe lenger langs veg for at eiendommen skal
fa vann- og avlgpstilknytning.
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Konsekvensutredning ved omregulering til boligformal

Tema

Registreringer

Vurdering

Friluftsliv

Eiendommen ligger mellom
Skrastien og eksisterende boliger,
langs en stikkveg som er en
blindveg. Beliggenheten anses ikke
som viktig for friluftslivet.

Etablering av bolig vil ha ubetydelige
konsekvenser for friluftslivet.

Naturmangfold

Det ligger myr nord for
eiendommen, og til dels i en kile
mellom eiendommen og Skrastien.
Det er ikke registrert myr pa
eiendommen. Det er registrert skog
av middels bonitet, ellers ingen
registreringer.

Det er mye vegetasjon pa eiendommen (se
bilde under) som vil ga tapt ved en
omregulering til boligformal. Det er
imidlertid ikke registrert
naturmangfoldverdier av spesiell betydning.
Konsekvensene for naturmangfoldet
vurderes derfor som moderat negative.

Landskap

Eiendommen ligger lite eksponert til
og en kile med skog/myr skjuler den
ogsa i stor grad fra Skrastien. Ligger

inntil annen bebyggelse.

En omregulering til boligformal vil ikke ha
konsekvenser for landskapet.

Kulturminner

Ingen pa selve eiendommen. Rett
inntil eiendommen i vest ligger en
tjeeremile regulert med
hensynssone kulturmiljg.
Naboeiendom i sgr har antikvarisk
bebyggelse klasse C.

Det er viktig at bebyggelse og opparbeiding
holder en viss avstand til tjzeremile. Under
denne forutsetningen vurderes det ikke a
vaere konsekvenser for kulturminner.

Transportbehov
og tilgjengelighet

Overkant av 1 km til trikkestoppet
pa Lian.

Lang avstand til alle slags servicefunksjoner
og arbeidsplasser gjgr at en bolig her likevel
vil medfgre gkt biltrafikk. Dette pavirker
nullvekstmalet og gir en negativ konsekvens.

Landbruk

Arealet er registrert med middels
bonitet.

Skog vil bli omdisponert, denne er heller ikke
i dag tilknyttet en landbrukseiendom. Anses a
ha ubetydelig konsekvens.
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Foto

Blldet viser eiendommen sett fra stikkveg/adkomst. Lysningen i skogen er relativt
flat og det er her det tidligere har stdtt hus.

Samlet vurdering

Eiendommen vurderes samlet sett egnet til boligformal. Ned mot stikkvegen gst pa
eiendommen er et flatt parti og en lysning som vurderes egnet. Konsekvensene
ved en omregulering vurderes som akseptable.

| den vestlige spissen av eiendommen (se kart over), er terrenget noe hgyere og
mer eksponert fra nord, og mer bevokst med skog som har en viss verdi bade
landskapsmessig og naturmessig. Dette arealet bgr ogsa beholdes med naturpreg
som en ramme rundt tjeeremila, som ligger rett vestenfor. Derfor settes grensen for
boligformal i vest, i flukt med naboeiendommen i sgr, slik den er regulert fra
tidligere. Pa denne maten reduseres negative konsekvenser, og den mest egna
delen av eiendommen, ca 1 dekar, reguleres til boligformal.
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Adresse Dikehaugen, ikke angitt nr

gnr/bnr |108/70

Reguleringsstatus,

Regulert til friluftsformal i 2008. Var tidligere regulert til fritidsbolig i plan av 1985.

bebyggelse og Den har vaert bebygd i nyere tid, men er det ikke i dag. Under forrige planprosess
historikk ble bebyggelsen vurdert som til “nedfalls” i 2008. Eiendommen skal derfor vurderes
pa nytt.
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Beliggenhet og infrastruktur

Flyfoto med eiendomsgrenser

Eiendommen ligger med adkomst langs vegen
Dikehaugen, mellom eksisterende boliger i nord og
SQr.

Tilkobling til vann- og avlgpsledninger ma skje noe
lenger sgr eller nord i Dikehaugen, de gar ikke rett
forbi. Det er gjennomfgrbart uten omdisponering av
natur.

10870
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Konsekvensutredning ved omregulering til boligformal

Tema

Registreringer

Vurdering

Omrddet rundt, eiendommen ligger nord for Dikehaugen 7.

Friluftsliv

Det ligger boliger pa begge sider
langs Dikehaugen. Mot gst er det
innmarksbeite, og ellers boliger og
veier rundt eiendommen. Det er et
lite trakk fra Skrastien mot
Dikehaugen, som bgyer ned mot
Vadanvegen langs eiendommen.
Dette er synlig med stiplet linje pa
plankart over.

Det kan vaere noe ferdsel langs trakket mot
Skrastien, men dette antas a vaere helt lokalt.
Dette gar ogsa forbi eiendommen nedenfor.
Det er ingen egenskaper ved beliggenheten
som er i vegen eller fortrenger friluftsliv av
betydning. Konsekvensen vurderes som
ubetydelig.

Naturmangfold

Eiendommen er i dag bevokst med
lav lauvskog av hgy bonitet. Ellers
ingen registreringer.

Konsekvensene ved en omregulering til bolig
anses a vaere ubetydelige.

Landskap

Eiendommen vil ligge eksponert fra
innmarksbeitet ved siden av.
Naboeiendommen nr 7 er i
begrenset grad synlig fra
Vadanvegen. Terrenget stiger sapass

Det blir noe mer preg av bebyggelse rundt
innmarksbeitet, men det er det i stor grad fra
fgr. Beliggenheten anses ikke a forstyrre
viktige landskapstrekk. Konsekvensen for
landskap vurderes a veere liten.
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fra Vadanvegen, at eiendommene
ikke blir veldig eksponert fra der
flest ferdes.

Kulturminner

Ingen registrerte.

Ingen konsekvenser.

Transportbehov
og tilgjengelighet

Ca 1,3 km til trikkestoppet pa Lian.

Lang avstand til alle slags servicefunksjoner
og arbeidsplasser gjgr at en bolig her vil
medfgre gkt biltrafikk. Dette pavirker
nullvekstmalet og gir en negativ konsekvens.

Landbruk Eiendommen ligger inntil et Skog vil bli omdisponert. Aktuelt
innmarksbeite. innmarksbeite er allerede omkranset av flere
boliger. Arealet er eiet av kommunen. Dette
Arealet er er registrert som lauvskog | vurderes a ikke utgjgre noen ytterligere
med hgy bonitet. belastning for potensielle driftsulemper.
Konsekvensene anses derfor som sma /
ubetydelig.
Foto

Eiendommen sett sgrfra idet man kommer oppover Dikehaugen.

Samlet vurdering

Eiendommen ligger inntil et beite og et lite trakk, jf. konsekvensutredningen. En
boligetablering vil medfgre en bolig inntil et dpent og grgnt omrade. Det vil
imidlertid veere begrenset eksponering mot omgivelsene fra sentrale ferdselsarer.
Samtidig er det en flere boliger langs Dikehaugen, slik at eiendommen totalt sett

ikke vil stikke seg mye ut i landskapet.

Eiendommen er egnet til boligformal og konsekvensene samlet sett ved en
boligetablering vurderes a veere tilstrekkelig sma. Det konkluderes med at
eiendommen kan reguleres til boligformal.
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Adresse Borghild Rottems veg 19 gnr/bnr 108/34

Reguleringsstatus, | Eiendommen var regulert til hytte i plan av 1985 og ble regulert til friluftsformal i
bebyggelse og 2008. Den er bebygd med en eldre hytte, og er blant dem som ble ansett & vaere “til
historikk nedfalls” og regulert til friluftsformal. Eiendommen skal derfor vurderes pa nytt.
Bebyggelsen pa eiendommen er registrert med antikvarisk klasse B.
Reguleringsplanen av 2008 er opphevet for denne eiendommen, fordi planens
vurderinger rundt bebyggelse “til nedfalls”, ikke ble ansett gode nok i lys av
tingrettsdom for gnr/bnr 110/82.
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Beliggenhet og infrastruktur

Eiendommen ligger uten vegtilknytning, mellom
Borghild Rottems veg og Skrastien. Mot Skrastien i
nord vil det veere krevende 3 etablere adkomst: bratt
og trangt mellom hus, eventuelt i en lang slgyfe
rundt hus som vil omdisponere mye skogsmark.

En eventuell adkomst anses a matte legges fra
Borghild Rottems veg. Ogsa dette vil vaere bratt og
utfordrende. | rett linje er det ca 30 meter og 6
hgydemeter fra plata nedenfor hytta og ned til
vegen. En stigning pa 1:5 er for bratt, og det ma da
legges en slgyfe som skjaerer seginn i terrenget.
Vann og avlgp ligger ca 40 meter @st for
eiendommen i skogen, eller litt ned i Borghild
Rottems veg.
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Konsekvensutredning ved omregulering til boligformal
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N
>

Nuvplassen %

y g hahll

Tema

Registreringer

Vurdering

Friluftsliv

Planlagt skilgype fra utfartsparkering
pa Diket krysser Borghild Rottems
veg gverst i vegen. | dag har bolig i
nr 20 adkomst over Igypa, denne
eiendommen kommer i tillegg.
Loypa er regulert og planlagt lenge,
og grunnerverv lenger ned i traseen
har startet. Eiendommen ligger midt
i et belte av natur. Skogen rundt
eiendommen er ikke der flest ferdes
erfaringsmessig, men vurderes
likevel som viktig for lokal ferdsel og
friluftsliv, fra nzerliggende veger og
boliger og utover i marka.

Det gar ogsa en sti nordg@st-sgrvest,
altsa rett forbi eiendommen mellom
Borghild Rottems veg og Skrastien.

Det vil vaere uheldig a etablere ytterligere en
bolig som far adkomst over skilgypa. Lgypa
blir sentral for alle som parkerer pa Diket, en
tilrettelagt P-plass for allmennheten.
Biladkomst som krysser skilgype er bade
utrivelig for skigdere og potensielt farlig. Det
vurderes videre som veldig uheldig a
omdisponere arealet til bolig, da
beliggenheten vil blokkere beltet av natur. |
nord er det ca 10 meter pa det smaleste
mellom denne eiendommen og nabo i nord. |
et ellers flott skogs- og turomrade vil det ha
stor betydning for opplevelsen dersom
turgaere ma trenge seg mellom husene.
Konsekvensen for friluftslivet vurderes samlet
sett som sveert negativ.
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Naturmangfold

Eiendommen bestar av barskog med
middels bonitet. Ingen spesielle
registreringer pa eiendommen.
Skogarealer utover selve
eiendommen vil kunne ga tapt ved
etablering av adkomst.

Det vurderes som uheldig a ta hull pa
naturbeltet hvor eiendommen ligger, samt
adkomst, hvor relativt mye skog ma
omdisponeres for a etablere 1 bolig.
Konsekvensen for naturmangfold vurderes
samlet sett som negativ.

Landskap

Eiendommen ligger i et belte av
natur. Den vil vaere godt synlig fra
omradene nedenfor, szerlig Borghild
Rottems veg ved en omdisponering.
Adkomst som snor seg nedenfra
Borghild Rottems veg vil skjeere seg
inn i terrenget og bli godt synlig.

Det vurderes som sveert uheldig a ta hull pa
det grgnne landskapet der eiendommen
ligger. En omdisponering til bolig vil medfgre
skjeeringer i terrenget og framsta som en gy i
skogen, da den ikke ligger i tilknytning til
andre boliger. Konsekvensen for landskap
vurderes som sveaert negativ.

Kulturminner

Den gamle hytta pa eiendommen er
registrert som verdifull bebyggelse
med antikvarisk klasse B. Et
eksempel pa en representant for
den gamle Lian-bebyggelsen med
ngkterne hytter i skogen.

Dersom bebyggelsen gar tapt vil dette vaere
negativt for kulturminneverdier. Byantikvaren
vurderer at bebyggelsen kan reddes, dersom
en eier har riktig evne og vilje.

Bebyggelsen pd eiendommen

o,

Transportbehov
og tilgjengelighet

Ca 1,7 km til trikkestoppet pa Lian.

Lang avstand til kollektivtrafikk og alle slags
servicefunksjoner og arbeidsplasser gjgr at
en bolig her likevel vil medfgre gkt biltrafikk.
Dette pavirker nullvekstmalet og gir en
negativ konsekvens.

Landbruk

Arealet har middels bonitet.

Skog vil bli omdisponert, denne er heller ikke
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i dag tilknyttet en landbrukseiendom. Anses a
ha ubetydelig konsekvens.

Foto

e ot = g 3 - o - "y oy

Foto fra enden av Borghild Rottems veg, opp mot stien som gdr forbi eiendommen.

Samlet vurdering

Etter byplankontorets syn vil det medfgre for mange negative konsekvenser med en
omregulering til boligformal pa denne eiendommen. For friluftsliv, landskap og
naturmangfoldet vil det vaere uheldig a skulle fa en ny bolig med opparbeidet tomt
og adkomst midt inne i et belte av skog, som i dag har verdi for friluftslivet og
markalandskapet pa Lian. En adkomst som skjaerer seg inn i terrenget vil bli svaert
synlig og ikke i trdd med den grad av inngrep kommunen gnsker i omradet. Videre
vil det veere ugnsket a ha flere adkomster som krysser framtidig skilgype.

Byantikvaren har fremhevet at eiendommen har antikvarisk verdi og kan reddes av
en eier som har evne og vilje. For a i stgrre grad legge til rette for det, kan
kommunen velge a regulere eiendommen til fritidsbolig med hensynssone
bevaring. Da vil reguleringsplanen i tilfelle gi en stgrre sikkerhet for arealbruken og
eventuelle investeringer med sikte pa a ivareta bygningsmassen, samt tillate
eventuelle tilbygg/standardhevinger. Det vil ogsa vaere mulig a ivareta
bygningsmassen uavhengig av reguleringsformal, dersom dette ikke krever
spknadspliktige tiltak. Dette vil dog kunne anses mindre attraktivt.

Byplankontoret har etter en helhetlig vurdering kommet fram til at
kulturminneinteressene ikke bgr tillegges sa stor verdi i dette tilfellet at det setter
premissene. Eiendommens beliggenhet er sdpass utfordrende, utenfor eksisterende
strukturer av veg og bebyggelse ellers, at vi finner det riktig a regulere eiendommen
til friluftsformal i samsvar med det beltet av skog og mark hvor den ligger, som bgr
ivaretas.
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Reguleringsstatus,

Eiendommene var regulert til hytte i plan av 1985 og ble regulert til friluftsformal i

bebyggelse og 2008. Begge er bebygd, og ble vurdert a vaere “til nedfalls” og regulert til

historikk friluftsformal i 2008. Eiendommene i denne gruppa skal vurderes pa nytt. Pa den
ene eiendommen, nr 11, er plan av 2008 opphevet av Statsforvalteren.
Pa begge eiendommene den gamle hytta/hovedbygningen registrert med
antikvarisk verdifull bebyggelse klasse B. Eiendommene ligger ved siden av
hverandre og kan vurderes samlet.

Utsnitt av

gjeldende

reguleringsplan
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Beliggenhet og infrastruktur

Flyfoto med eiendomsgrenser

Eiendommene ligger med vegtilknytning
langs Borghild Rottems veg og med boliger
rundt pa flere sider.

Vann og avlgp ligger dels i vegen, dels i
skogarealet sgr for eiendommene.
Tilknytning vil veere mulig uten for store

inngrep.

Konsekvensutredning ved omregulering til boligformal

Tema

Registreringer

Vurdering

Friluftsliv

Planlagt skilgype fra Diket
utfartsparkering gar rett forbi
Borghild Rottems veg 13. Sgr for
eiendommene er et lite skogsareal,
2,5-3 dekar stort.

Denne delen av planlagt skilgype ligger
allerede med flere boliger tett pa. Det blir
uansett ngdvendig for skigderne @ komme
gjennom dette omradet fgr det blir mer
apent lende. @vrige friluftsinteresser anses
ikke a bli pavirket. Samlet sett vil etablering
av bolig pavirke skilgypa, men konsekvensen
vurderes a veere liten.

Naturmangfold

Det gar et lite bekkedrag omtrent i
@stlig grense for for Borghild
Rottems veg 13 (se bilde under).
Kotene viser at ytterkant av
eiendommen synker ned mot
bekkedraget. Pa andre siden av
bekken, og eiendomsgrensen, ligger
planlagt skilgype.

Det er noe skog og gjengroing pa
eiendommene, men de ogsa bebygd
fra gammelt av, slik at
naturmangfoldet anses a veere
begrenset pa eiendommene. Dette
er ikke del av noen stgrre
sammenheng utover noen dekar

Bekkedrag og kantvegetasjon utgjgr viktige
naturverdier som bgr ivaretas. Inngrep i
vassdrag med arssikker vannfgring kan kun
gjores i spesielle tilfeller, jf. vannforskriften §
12. Dette bgr unngas og en eventuell grense
for byggeformal bgr derfor settes med en viss
avstand til bekken.

@vrige naturmangfoldverdier vurderes a
veere av mindre betydning, selv om noe skog
ma forventes omdisponert ved en
omregulering.

Samlet sett vurderes det a vaere en liten
negativ konsekvens for naturmangfold, gitt at
det holdes en avstand til bekkedraget.
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skogareal i sgr. Ingen spesielle
artsregistreringer pa selve
eiendommene.

Bildene viser samme omrdde med
flyfoto og gjeldende regulering.
Borghild Rottems veg 13 til venstre.
Regulert skilgype i lysegrant.
Bekkedrag med bld strek.

Landskap

Eiendommene skrar ned fra
Borghild Rottems veg og den gamle
bebyggelsen ligger pa en relativt
sett flatere del omtrent midt pa
eiendommene. | ytterkant mot sgr
og ost synker terrenget ned mot
skog og bekkedal. Eiendommene
“troner” i noen grad over
skogarealet i sgr: dette ligger pa
omtrent kote 238, mens dagens
bebyggelse ligger omtrent 5 meter
hgyere.

Det vil etter byplankontorets syn vaere
positivt d ta vare pa de grgnne skraningene i
sgr pa eiendommene. Om det skulle komme
bebyggelse i skraningen over dette
skogsarealet vil dette kunne bli mer
patrengende og dessuten synlig fra
Vadanvegen. Bebyggelsen bgr trekkes og
orienteres mot Borghild Rottems veg, i likhet
med nabobebyggelsen. Skraningene sgrover
bgr beholdes grgnne uten byggeformal.
Under denne forutsetningen vil bebyggelsen
innpasse seg strukturen langs vegen og
utgjgre liten konsekvens for landskapet.

Kulturminner

Begge eiendommene har
bebyggelse med antikvarisk klasse
B.

Det vil ha konsekvenser for
kulturminneverdiene dersom bebyggelsen
gar tapt. Begrenset rom pa eiendommene,
gj@r at det sannsynligvis blir vanskelig a fa en
tidsmessig boligutnytting uten a starte pa
nytt med plassering av bebyggelse m.v.

Transportbehov
og tilgjengelighet

Ca 1,6 km til trikkestoppet pa Lian.

Lang avstand til kollektivtrafikk og alle slags
servicefunksjoner og arbeidsplasser gjgr at
en bolig her likevel vil medfgre gkt biltrafikk.
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Dette pavirker nullvekstmalet og gir en
negativ konsekvens.

Landbruk

Pa eiendommene star blandinsskog | Skog vil bli omdisponert, denne er heller ikke
med middels bonitet. i dag tilknyttet en landbrukseiendom. Anses a
ha ubetydelig konsekvens.

Foto/kart til &
supplere ytterligere

¥

Borghild Rottems veg 13 Borghild Rottems veg 11

Samlet vurdering

Som konsekvensutredningen viser er det noen ting a passe pa i dette tilfellet.
Spesielt bekken med tilhgrende kantvegetasjon anses som viktig a ikke bergre. Det
er et generelt prinsipp i arealplanlegginga i dag. Vi vet at bekk og kantsoner er viktig
leveomrade for mange sma og store arter, altsa naturmangfoldet. Vi har heller ikke
detaljert kunnskap om verdiene i denne bekken spesielt. Ut fra et fgre-var
perspektiv, som ogsa er nedfelt i naturmangfoldloven, mener byplankontoret det
riktige her er a trekke bebyggelsen et stykke unna. | hgringsforslaget til ny
kommuneplan for Trondheim (ikke vedtatt i skrivende stund) er det foreslatt minst
10 meters byggeavstand mot vassdrag i byggesoner. 10 meter blir krevende i dette
tilfellet fordi eiendommene ikke er tilstrekkelig store. Dessuten er de allerede
bebygd, og det er naboeiendommene ogsa. Det fremstar ikke rimelig eller
ngdvendig a sette 10 meter i dette tilfellet.

Etter en helhetlig vurdering mener byplankontoret at Borghild Rottems veg 13 bgr
ha grensen for boligformal 5 meter fra bekken, da kommer man ogsa opp pa et noe
flatere parti som mer hensiktsmessig lar seg utnytte til boligformal. Videre bgr
begge eiendommene ha grense for boligformal over skrenten mot skogen i sgr, slik
at denne skrenten kan beholdes og boligene kan orienteres mot vegen i nord,
begge deler av landskapshensyn. Grensen mot skrenten settes omtrent pa kote 242.

Med denne avgrensningen er det byplankontorets vurdering at begge
eiendommene kan reguleres til boligformal uten for store negative konsekvenser.
De ligger langs en veg med flere boliger og det vil derfor ikke utgjgre noen store
konsekvenser utover det som er drgftet her.
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Reguleringsstatus,
bebyggelse og
historikk

Begge eiendommene var regulert til hytte i plan av 1985. Begge var ogsa bebygd
den gangen (se f.eks flyfoto fra 1992). | plan av 2008 ble Stykkesvegen 8 (den
ytterste) regulert til friluftsomrade fordi den var ubebygd. Bebyggelsen forsvant en
gang pa 90-tallet. Stykkesvegen 8 skal vurderes pa nytt fordi den har veaert tidligere
bebygd og regulert til bebyggelse.

Stykkesvegen 6, som har veert bebygd hele tiden fram til i dag, ble regulert til hytte
ogsa i plan av 2008, vist med oransje farge pa gjeldende plan nedenfor. Denne var
altsa en av de fire som fikk viderefgrt formal hytte i 2008-planen, da de fleste
bebygde eiendommer ble regulert til bolig. Grunnen til det var at man ikke ansa
beliggenheten egnet til bolig i 2008. Det inngar i politisk bestilling til planarbeidet
her a vurdere disse hytteeiendommene pa nytt.

Begge eiendommene skal derfor vurderes pa nytt. Beliggenheten er omtrent lik og
de kan vurderes samlet.

Utsnitt av
gjeldende
reguleringsplan

PP T T TS
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Beliggenhet og infrastruktur

Flyfoto med eiendomsgrenser

Eiendommene ligger langs Stykkesvegen,
som starter ved Vadanstien i vestre ytterkant
av planomradet. Stykkesvegen er en privat
veg med veldig begrenset standard, som gar
inn til Stykket i marka. Ca 80 meter inn i
Stykkesvegen er det opparbeidet en stikkveg
ned til eiendommene.

Vann og avlgp ligger i skrenten nedenfor
eiendommene. Hytta pa Stykkesvegen 6 har
innlagt vann og avigp i dag. Den andre vil
eiendommen vil kunne koble seg til uten
store inngrep.

Skrastilt satelittfoto mot nord (Norge i bilder), eiendommenes beliggenhet vist i forhold til gvrig

bebyggelse og marka.
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Konsekvensutredning ved omregulering til boligformal

Tema

Registreringer

Vurdering

Friluftsliv

Stykkesvegen er veldig mye brukt til
allmenn ferdsel i friluftspyemed.
Den er lettgatt og ganske fast, og
derfor av stor verdi for at
mennesker med alle slags
forutsetninger kan ga i marka. Den
leder inn mot sentrale omrader i
marka som Stykket, Skjelbreia og
Grgnlia.

Det vurderes som uheldig a legge opp til
boligtrafikk innover Stykkesvegen. Det vil
gjelde en strekning pa ca 80 meter. Dette er
ikke veldig langt, men en omregulering vil
innebaere at grensa for bebygde omrader
med trafikk og privatisert areal rundt bygg,
flyttes lenger ut i marka. Dette vurderes a ha
en negativ konsekvens for friluftslivet.

Naturmangfold

Ingen spesielle registreringer pa
eiendommene. Ifglge Nibios kart er
arealet rundt eiendommene
registrert som uproduktiv skog.

Det er ingen kritiske naturverdier pa selve
eiendommene. Den ene er bebygd med hytte
og den andre var det tidligere. Dermed er de
preget av a vaere opparbeidet fastmark uten
store naturverdier isolert sett. Det ma
imidlertid paregnes en mindre utbredding av
Stykkesvegen (se samlet vurdering). Dette vil
fa noen konsekvenser for skog og vegetasjon.
Konsekvensene for naturmangfoldet samlet
sett vurderes a veere moderat negative.
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Flyfoto med eiendomsgrenser og hgydekoter

Landskap

Stykkesvegen fglger terrenget langs
en skraning, med helning oppover
og nedover fra vegen.
Eiendommene ligger pa hvert sitt
lille opparbeida plata nedenfor
vegen, og utenfor plataet synker det
videre ned mot bekk og myr i
sgrvest, i en lokal dalbunn. Derfra
stiger terrenget opp igjen.
Eiendommene vil vaere stedvis
eksponert fra marka pa motsatt side
av dalbunnen og langsmed
dalbunnen fra nord.

Stykkesvegen 6 er alt bebygd med hytte i dag
og det vil saledes vaere begrenset med nye
konsekvenser for landskapet. En bolig, med
tilhgrende opparbeiding vil imidlertid prege
omgivelsene noe mer. For Stykkesvegen 8 vil
en omregulering innebaere nybygg hvor det
ikke star noe i dag. Konsekvensen blir
dermed stgrre.

Eiendommene ligger dels i tilknytning til
gvrige boliger, men vil medfgre et synlig og
sterkere preg av bebyggelse og opparbeiding
lenger ut i marka enn fgr. Samlet sett
vurderes konsekvensen for landskap som
negativ.

Kulturminner

Ingen registrerte.

Ingen konsekvenser.

Transportbehov
og tilgjengelighet

Ca 1,8 km til trikkestoppet pa Lian

Eiendommen ligger langt fra trikken og alle
andre servicetilbud, og man er bilavhengig pa
dette stedet. Det vil ha negativ konsekvens
for nullvekstmalet.

Landbruk

Det er registrert uproduktiv skog pa
arealene.

Ingen konsekvenser.

Foto

sett fra Stykkesvegen

Eksisterende hytte pa Stykkesvegen 6,

Ubebygd tomt, Stykkesvegen 8, sett fra
Stykkesvegen.

Samlet vurdering

Arealet pa selve eiendommene kan nyttes som byggegrunn, eiendommene er og
har vaert bebygd ogsa tidligere. Adkomsten inn langs Stykkesvegen er imidlertid ikke
uproblematisk. Fgrst oppsummerer byplankontoret her et innspill som grunneier
har sendt til planen, da det tar opp relevante spgrsmal. Innspillet argumenterer for
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at eiendommene teknisk sett er egnet for bolighebyggelse.

Oppsummering av grunneierinnspill i kursiv: I dag stdr det en bom ved starten av
Stykkesvegen, men det fremholdes at denne kan flyttes, og at dette uansett ikke er
til hinder for boligbebyggelse. Angdende adkomst sa er Stykkesvegen 3,0 meter
bred, og felles stikkveg ned til tomtene, kan utbedres til stigning ca 1:6. Videre kan
renovasjon plasseres ved starten av Stykkesvegen, selv om dette er noe lenger
avstand fra eiendommene enn kommunale retningslinjer tilsier. Adkomst for brann
og redning: Stykkesvegen er smalere enn brann- og redningsvesenets krav pd 3,5
meter, men er rett og oversiktlig. Flere eksisterende boliger har ogsG smalere
adkomst. Det er ikke ngdvendig for brannvesenet G komme ned stikkvegen, de kan
sta i Stykkesvegen og rulle ut slanger derfra.

Byplankontoret er enig i flere av vurderingene over. Det er ikke bommen i seg sely,
men konflikt med friluftsinteressene langs vegen vi vurderer som mest
problematisk. Vi er videre enig i at dersom eiendommene reguleres til bolig, bar
renovasjon kunne Igses som foreslatt. Det framstar som en tross alt brukbar
Igsning, og det framstar umulig at renovasjonsbiler skal inn i Stykkesvegen og
deretter snu. Byplankontoret mener at vegbredde pa 3,5 meter er ngdvendig for a
oppfylle kravet til adkomst for brannbiler, og ngdvendig for nye byggetiltak etter
teknisk forskrift. Kommunen kan ikke gjennom en reguleringsplan lempe pa krav i
teknisk forskrift, og det anses heller ikke aktuelt & lempe pa krav relatert til
sikkerhet. Dette til forskjell fra krav til renovasjonsl@gsning. Det vises til omtale av
adkomst for brann og redning i generell planbeskrivelse. Kommunen er enig i at
brannbil ikke trenger @ komme ned stikkvegen da det blir mindre enn 50 meter til
boligene.

Altsa ma Stykkesvegen breddes ut ca 0,5 meter langs de ca 80 fgrste meterne. Dette
er ikke et ubetydelig inngrep, og det vil ogsa kunne bli behov for noe fyllinger og
skjeeringer, samt tilkomst under arbeidet. Det vil vaere teknisk mulig a fa bygd
boliger pa eiendommene, men det vil kreve inngrep langs Stykkesvegen. Som
konsekvensutredningen viser vil det ogsa medfgre andre negative konsekvenser.
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Slik ser det ut der Stykkesvegen tar av til venstre fra Vddanstien.

Etablering av boliger vil innebaere at man legger opp til boligtrafikk inn langs en
smal veg som er veldig viktig for friluftslivet. | dag framstar vegen som fgrst og
fremst en turveg, og det er etter byplankontorets syn slik det bgr vaere. Nar vegen
ma breddes ut vil det fgre til naturinngrep og boliger lenger ut i marka, ettersom
dette ligger i ytterkant av planomradet. Det er grunn til 3 sp@rre om det er riktig ut
fra en helhetlig samfunnsmessig prioritering - a strekke seg ved a tillate denne type
ugnskede inngrep og konsekvenser for a kunne etablere boliger pa eiendommene.

Etter en samlet vurdering har byplankontoret konkludert med i planforslaget at det
ikke anbefales med boligformal pa eiendommene. Det blir for mange negative
konsekvenser nar det blir ngdvendig med nye inngrep i viktige friluftsomrader, og
beliggenheten medfgrer at bygging og privatiserende byggetiltak strekker seg
lenger ut i marka enn i dag.

Etter dette foreslas at planen viderefgres uten endring for de to eiendommene. Det
vil si at Stykkesvegen 6 som er bebygd med hytte i dag, reguleres til fritidsbolig.
Stykkesvegen 8 som er ubebygd reguleres til friluftsformal.
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Adresse

Vadanvegen 124 108/3

gnr/bnr

Reguleringsstatus,

Eiendommen er bebygd og har vaert regulert til hytte i bade plan av 1985 og 2008.

bebyggelse og Denne var altsa en av de fire som fikk viderefgrt formal hytte i 2008-planen, da de
historikk fleste bebygde eiendommer ble regulert til bolig. Grunnen til det var at man ikke
ansa beliggenheten egnet til bolig i 2008. Det inngar i politisk bestilling til
planarbeidet her a vurdere disse hytteeiendommene pa nytt.
Utsnitt av | o T T A
. 10817 - . : :
gjeldende : = 7

reguleringsplan T

@stre halvdel er regulert til friluftsomrdde og er omgitt av offentlig friomrdade.

Beliggenhet og infrastruktur

Flyfoto med eiendomsgrenser

Eiendommen har ikke ordentlig
vegtilknytning. Den ligger langs en tursti
som tar av fra stikkvegen mot Vadan gard,
som igjen tar av fra Vadanvegen. Det er
laget en liten oppgruset parkering i
sgrvestre hjgrne av eiendommen, men for
a komme dit ma man kjgre pa turstien som
er regulert til offentlig friomrade. Dette er
ikke omfattet av turvegbestemmelsene
med kjgring til eiendommer i dagens plan.

Det vil veere mulig a knytte seg til vann og
avigp.
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Konsekvensutredning ved omregulering til boligformal

Tema Registreringer Vurdering
Friluftsliv Eiendommen ligger langs en Turstien har stor verdi for allmenn ferdsel og
viktig tursti, som ogsa er del av friluftsliv. Den er allerede klemt mellom to
pilegrimsleden. Det er mye eiendommer pa stedet, det er under 3 meter
allmenn ferdsel langs turstien for | mellom eiendommene. Dersom ogsa denne
alle som kommer sgrfra ved aktuelle eiendommen reguleres til bolig, vil det
Vadan gard, eller sgrgst fra oppleves trangt og utrivelig for bade de som bor
Nilsbyen, og skal inn mot Lian og | der og de som gar forbi. Det blir en annerledes
videre. Fra Haukvatnet/ situasjon dersom turgaerne kommer rett forbi en
Nilsbyen, og nordvestover inn i fast bolig, kontra den ngkterne hytta som star
marka sa er dette en viktig der i dag. Pa grunn av at turstien anses sveert
forbindelse uten gode viktig er dette ikke en gnsket situasjon. Det vil
alternativer, se bilde under. ogsa veere uheldig a fa biladkomst inn pa del av
turstien. Konsekvensene for friluftslivet vurderes
som sveert negative.
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Litt av Nilsbyen synlig nede til hayre. Aktuell tursti vist med rad pil. Omveier vist med bla piler. Svart tykk
strek viser en skrent som ikke er enkel d forsere. Skal du ga pd sti fra Nilsbyen til Vddanvegen ma du ga
her, eller mye lenger gst naermere Haukvatnet, eller ta omveien vest for dyrkamarka til Vadan gard. Dette
ettersom det ikke legges opp til ferdsel giennom hesteomradet til Vddan gdrd, se omtale av dette i

generell planbeskrivelse.
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Naturmangfold

Det er flere observasjoner av
truede og sarbare fuglearter i
Vadanomradet, inkludert Vipe
som er kritisk truet. Etter hva
kommunen kjenner til holder
Vipa primaert til pa
landbruksarealene rundt Vadan
gard. Det er barskog av middels
bonitet rundt eiendommen,
men pa selve eiendommen er
det knapt skog per i dag.

Ettersom eiendommen allerede er bebygd og i
bruk, er det ikke store naturmangfoldverdier pa
selve eiendommen. Dersom det skal etableres
bolig ma turstien til eiendommen breddes ut,
anslagsvis med ytterligere 1 meter bredde over
50 meter. Dette vil fgre til omdisponering av
skog. Samlet vurderes konsekvensene for
naturmangfoldet som moderat negative.

Landskap

Eiendommen ligger ytterst pa en
skrent som reiser seg litt sgr for
Vadanvegen. Dersom det skulle
hogges noe skog vil

eiendommen bli godt eksponert.

Den oppfattes ellers a ligge inn i
skogen, utenfor eksisterende
strukturer av bebyggelse og
kjgreveger.

Selv om det er en naboeiendom like ved, er
denne orientert mot stikkvegen til Vadan gard.
Selv om den aktuelle eiendommen her ligger ved
en tursti, vil en omregulering medfgre
biladkomst og mer opparbeida preg, som gjgr at
man utvider det bebygde strgket pa bekostning
av skogen slik landskapet fremstar. Dette
vurderes som en negativ konsekvens for
landskapet.

Skrastilt flyfoto mot sgrast (Norge i bilder). Vadanvegen og Diket utfartsparkering nederst i bildet. Del av
Viddan gard oppe til hgyre. Eiendommen vist med rg@d ring.

Kulturminner

Ingen registrerte.

Ingen konsekvenser.

Transportbehov
og tilgjengelighet

Ca 1,4 km til trikkestoppet pa
Lian.

Lang avstand til alle slags servicefunksjoner og
arbeidsplasser gjgr at en bolig her vil medfgre
gkt biltrafikk. Dette pavirker nullvekstmalet og
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gir en negativ konsekvens.

Landbruk Arealet er registrert med Skog vil bli omdisponert, denne er heller ikke i
middels bonitet. dag tilknyttet en landbrukseiendom. Anses a ha
ubetydelig konsekvens.
Foto

. . ] T i = AT :
Turstien som tar av fra stikkvegen til Vadan gard. Eiendommen ligger til venstre
etter ca 50 meter.

Samlet vurdering

Som konsekvensutredningen viser er det flere negative konsekvenser dersom
eiendommen skal reguleres til bolig, iseer for friluftslivet. Dersom det skal etableres
bolig ma ogsa turstien opprustes og breddes ut for adkomst til brannbil. Det er 50
meter pa tursti til eiendommen starter, men drgyt 70 meter til bebyggelsen. Dette
blir for langt a rulle ut slanger og brannbilen ma derfor kunne kjgre helt frem.
Turstien er forgvrig heller ikke egnet for normal biladkomst etter byplankontorets
syn, selv om det er etablert en oppgruset parkeringsplass pa eiendommen i dag. A
kjgre inn hit er etter var vurdering i strid med gjeldende reguleringsformal pa
turstien som er offentlig friomrade.

Samlet sett vurderer byplankontoret at det blir for mange negative konsekvenser
ved en omregulering til bolig her. Selv om det er teknisk gjennomfgrbart, vil det
medfgre at man gar pa kompromiss med flere viktige hensyn som bgr ha prioritet i
dette omradet, herunder friluftsliv og landskap. Det anbefales at gjeldende
reguleringsformal til fritidsbolig viderefgres.
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