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Innstilling

Melhus kommune finner at forslag til detaljplan for Haen hytteomrade planiD 2013017 slik den na foreligger har
flere vesentlige mangler. | henhold til plan- og bygningslovens § 4-2 skal planens virkninger for interessene vaere
beskrevet ved offentlig ettersyn.

Fer kommunen kan ta stilling til om planforslaget kan legges ut pa hgring/offentlig ettersyn ma fglgende
utredninger foretas og endringer innarbeides:

- Konsekvenser for trafikksikkerheten langs Lundadalsvegen, samt eventuelle avbgtende tiltak ma
redegjores for jfr. bestemmelser til kommuneplanens arealdel kap 2.2 fgrste kulepunkt. Dette ma videre
sikres giennom bestemmelsene f.eks som rekkefglgekrav og vilkar for gijennomfgringen.

- Det ma gjgres en konkret vurdering av konsekvenser for etablering av adkomst/kjgreveger i
hytteomradet. Dette innebaerer utarbeidelse av vegprofiler som ogsa viser stigningsforholdet.

- Det ma redegjgres for hvordan antall parkeringsplasser/parkeringsdekning for hytteeiere og for
allmenheten for gvrig er vurdert, samt konsekvenser av dette. Dette gjelder for bade sommerbruk og
vinterbruk. Det ma videre knyttes bestemmelser som ivaretar dette. Det henstilles om en vurdering
angaende det a legge veger helt inntil hyttetomtene.

- Det maredegjgres for kapasitet ift. vannforsyningen og plassering av vannposter innenfor planomradet.

- Konsekvensene for biologisk mangfold og naturressurser anses som mangelfullt beskrevet i
planbeskrivelsen kap 5.6 og 5.7

- Det ma utarbeides oversiktskart som viser tydelig hva som er eksisterende og hva som er nye planlagte
tomter.

- Karttekniske feil med manglende samsvar til planbestemmelser ma rettes opp.

Nar ovennevnte dokumentasjon/redegjgrelser foreligger og er innarbeidet i planforslaget i samrad med
radmannen kan planen forelegges formannskapet pa nytt for vurdering av om planen skal legges ut til offentlig
ettersyn og sendes pa hgring medhold av plan- og bygningslovens § 12-10.

Behandling i Formannskapet 28.03.2017 PS 49/17

Ola Solberg bes vurdert sin habilitet i saken. Han har eiendom i hytteomradet. Solberg erklaeres habil i
saken. Mikal Kvaal bes vurdert sin habilitet i saken. Han sitter i styret for Lundemo Bruk. Kvaal erkleeres
inhabil i saken jfr fvl 6e. Ingen vara.

Radmannens innstilling ble enstemmig vedtatt.
Vedtak:

Melhus kommune finner at forslag til detaljplan for Haen hytteomrade planID 2013017 slik den na foreligger har
flere vesentlige mangler. | henhold til plan- og bygningslovens § 4-2 skal planens virkninger for interessene veere
beskrevet ved offentlig ettersyn.

Fer kommunen kan ta stilling til om planforslaget kan legges ut pa hgring/offentlig ettersyn ma fglgende
utredninger foretas og endringer innarbeides:



- Konsekvenser for trafikksikkerheten langs Lundadalsvegen, samt eventuelle avbgtende tiltak ma
redegjgres for jfr. bestemmelser til kommuneplanens arealdel kap 2.2 f@grste kulepunkt. Dette ma videre
sikres gjennom bestemmelsene f.eks som rekkefglgekrav og vilkar for giennomfgringen.

- Det ma gjgres en konkret vurdering av konsekvenser for etablering av adkomst/kjgreveger i
hytteomradet. Dette innebaerer utarbeidelse av vegprofiler som ogsa viser stigningsforholdet.

- Det ma redegjgres for hvordan antall parkeringsplasser/parkeringsdekning for hytteeiere og for
allmenheten for gvrig er vurdert, samt konsekvenser av dette. Dette gjelder for bade sommerbruk og
vinterbruk. Det ma videre knyttes bestemmelser som ivaretar dette. Det henstilles om en vurdering
angaende det 3 legge veger helt inntil hyttetomtene.

- Det ma redegjgres for kapasitet ift. vannforsyningen og plassering av vannposter innenfor planomradet.

- Konsekvensene for biologisk mangfold og naturressurser anses som mangelfullt beskrevet i
planbeskrivelsen kap 5.6 og 5.7

- Det ma utarbeides oversiktskart som viser tydelig hva som er eksisterende og hva som er nye planlagte
tomter.

- Karttekniske feil med manglende samsvar til planbestemmelser ma rettes opp.

Nar ovennevnte dokumentasjon/redegjgrelser foreligger og er innarbeidet i planforslaget i samrad med
radmannen kan planen forelegges formannskapet pa nytt for vurdering av om planen skal legges ut til offentlig
ettersyn og sendes pa hgring medhold av plan- og bygningslovens § 12-10.

Vedlegg:

1. Planbeskrivelse datert 27.03.15, sist revidert 18.05.16.

2. Planbestemmelser datert 27.03.15, sist revidert 18.05.16
3. Plankart datert 26.03.15, sist revidert 18.05.16.

4. ROS-analyse datert 26.03.15.

5. Arkeologisk uttalelse, datert 11.10.2013.

6. VA-vurdering for Haen hyttefelt, datert 17.12.14.

Bakgrunn for saken:

Planprosess

Planforslaget er fremmet som en detaljregulering, utarbeidet av Allskog pa vegne av tiltakshaver Lundemo bruk.
Det ble avholdt oppstartsmgte 19.08.2013. Planarbeidet ble meldt igangsatt i Trenderbladet og informasjon om
oppstart av planarbeidet ble lagt ut pa Melhus kommune sin hjemmeside i uke 39 (Radmannen antar at dette var
i 2013). Statlige instanser, andre bergrte, samt tilgrensende naboer ble tilskrevet med brev med frist til uttale pa 4
uker.

Det ble fgrste gang innsendt planforslag 10.06.2015. Planforslaget ble giennomgatt og det ble gitt tilbakemelding
om manglende dokumentasjon i brev datert 17.06.2015. Revidert planforslag ble innsendt 06.06.16, med de siste
dokumentene 27.07.16. Planforslaget ble pa nytt gjennomgatt, hvor det ble avdekt at ikke alle punkter i
mangelbrev fra 17.06.15 var svart ut. Pa bakgrunn av dette ba Melhus kommune (MK) om et mgte med
forslagsstiller/planfaglig kompetanse for en gjennomgang, og for & sikre en komplettering av planforslaget. MK
fikk da tilbakemelding om at forslagsstiller hadde utfgrt sitt oppdrag og at det ville bli tiltakshaver som vil stille i et
mgte med kommunen. | plan- og bygningslovens pbl § 12-3 siste ledd presiseres det at reguleringsplan skal
utarbeides av fagkyndig. Pa bakgrunn av dette har ikke radmannen sett noe hensikt med et slikt mgte uten
fagkyndig representant for tiltakshaver. Tiltakshaver er derfor varslet om at planforslaget vil bli lagt fram for
behandling slik det foreligger ved siste revidering, for a fastsla hva som ma pa plass fgr planen kan legges ut pa
hgring og offentlig ettersyn. For 3 fa rettet opp manglende i planen ma tiltakshaver knytte seg til ny fagkyndig
kompetanse.

Planomradet

Planomradet er pa ca. 2500 daa (2,5 km?) og ligger i sgrgstlige deler avkommunen ved nordsiden av vatnet Haen,
@st for Lundamo og Hovin. Planen legger til rette for fortetting i et eksisterende hytteomrade, samt anleggelse av
veg frem til hyttene.



Planstatus
Omradet er i kommuneplanens arealdel 2013-2015 avsatt til fritidsbebyggelse benevnt som FLU1. Deler av
planomradet bergres av hensynssone bevaring naturmiljg.

Planen bergrer felgende reguleringsplan i omradet og vil delvis bli erstattet av ny plan:
- 1989003 «Samsjglia hytteomrade, del av allmenningen gnr. 265, bnr. 1» vedtatt 07.03.1989.

@vrige reguleringsplaner i omradet:
- 2008002 «Mindre vesentlig reg.endring av Odalen hyttefelt, Hden» vedtatt 01.04.2008. Ligger vest for
Haen, og regulert til fritidsbebyggelse med 32 hyttetomter.
- 2007037 «Reguleringsplan damanlegg og steinbrudd, Haen» vedtatt 06.09.2011. Ligger vest for Haen, og
regulert til utvidelse av damanlegg, apning av steinbrudd, og videre til parkeringsplass.
- 2007007 «Reguleringsplan for Sama hyttefelt» vedtatt 07.02.2012. Ligger ¢st for Haen, og regulert til
fritidsbebyggelse med ca.40 tomter.

Beskrivelse av planen og planlagte tiltak
Formalet med planen er 3 legge til rette for en felles plan for dagens hytteomrade langs Haen. Dette for a:
- Oppna en bedre utnytting av omradet som hyttefelt, ved a regulere inn nye hyttetomter.
- Legge til rette for en utbygging av adkomstveger for eksisterende og nye hytter.
- Vurdere/legge til rette for en eventuell etablering av vann- og avlgpsanlegg for eksisterende og nye hytter
i omradet.

Planen vil legge til rette for en gkning fra 97 til 146 hytter, hvorav det anlegges direkte vei til ca. 130 av disse.

Vurdering:

En utvidelse av Haen hytteomrade vil vaere i trad med overordnede fgringer i kommuneplanens arealdel, men det
stiller krav til en del vurderinger i forbindelse med arbeidet med en detaljplan for a kunne vurdere konsekvensene
av det detaljerte forslaget. Radmannen vurderer planforslaget til a inneha flere mangler til & kunne vurderes som
komplett, og pa den maten vanskeliggjgr det den helhetlige vurderingen av selve planforslaget. R&dmannen
vurderer at foreliggende dokumentasjon ikke er tilstrekkelig for a gjgre en helhetlig vurdering av planforslaget og
konsekvensene av det. | henhold til plan- og bygningslovens § 4-2 skal alle forslag til planer ved offentlig ettersyn
ha en planbeskrivelse som beskriver planens virkninger. Radmannen vurderer at virkningene for interessene i
omradet ikke er tilstrekkelig beskrevet, og at man derfor ikke har et faglig grunnlag til a legge planen ut pa
hgring/offentlig ettersyn uten at det blir gjort endringer. Radmannen viser til vedlagte planbeskrivelse datert
18.05.2016 for planen i detaljer, og vil kommentere noen punkter:

Veg/utnyttelse:

Da hensikten bak planforslaget er a fortette hytteomradet, samt sikre vegfgring frem til disse hyttene, ma
konsekvensene av dette spesielt vektlegges. Radmannen har derfor i forbindelse med arbeidet stilt krav om at det
ma redegjgres for konsekvensene i forbindelse med etablering av sa mange adkomst/kjgreveger som er tiltenkt,
og videre bedt om vegprofiler for a kunne vurdere det helhetlige terrenginngrepet og landskapsbildet. Dette er
ikke blitt fullstendig utredet i planforslaget, noe som vanskeliggjgr kommunens vurdering av saken. Radmannen
har papekt dette i mangelbrev datert 17.06.15, hvor det er gjort klart at dette ma vedlegges for at planforslaget
skal kunne anses som komplett. Det er beskrevet at vegene skal etableres i en maks bredde pa 5 meter vegbredde
inkludert grgft, mens det for plankartet er angitt at vegene skal ha en vegbredde pa 4 meter. Fra forslag fgr og
etter mangelbrev 17.06.15 er det gjort en endring ved at skjeeringer/fyllinger er angitt i plankartet som annen
veggrunn- grgntareal. Dette gjgr at det anlegges veger med skjaeringer/fyllinger pa ca. 20 meter, se figur 1. Med
bakgrunn i dette kan man gjgre ei forelgpig vurdering om at tiltaket slik det er beskrevet vil medfgre et betydelig
terrenginngrep for omradet, og pa den maten endre det totale landskapsbildet for et omrade bestaende av
glissen fjellnaer skog. Det er ikke sagt noe om stigningsforholdet pa vegene, eller redegjort for gvrig
dimensjonering og vegstandarden av vegene. Radmannen vurderer at vegenes utforming bgr sikres gjennom
bestemmelsene ved en henvisning etter vegklassene i normaler for landbruksveger. Knyttet til dette med
vegstandard er det heller ikke i beskrevet om vegene skal etableres for sommerbruk eller til vinterbruk.



Radmannen vurderer dette til 3 veere av en slik betydning at det ma redegjgres for, fgr planen kan sendes pa
hgring/offentlig ettersyn.
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Figur 1 Viser anleggelse av veger inn til hyttene med vegbredde, samt skjeeringer/fyllinger angitt som annen
veggrunn-grgntareal. For omrdde markert med stjerne er bredden 20 meter.

Et annet viktig punkt som oppstar ved vegbyggingen i omradet er parkeringshandteringen, i form av antall
parkeringsplasser og plassering/utforming av parkeringsplasser. Dette er redegjort for ved at det er angitt at det
skal legges til rette for 2-plasser pr. hytte langs Lundadalsvegen, samt at det er regulert inn flere parkeringsplasser
i plankartet, bade langs Lundadalsvegen og i direkte tilknytning til hyttene. Rddmannen vurderer dette til 3 veere
et tynt grunnlag da det ikke direkte sier noe om antallet parkeringsplasser, og at man derfor vanskelig kan
vurdere om det er tilstrekkelig eller legges til rette for stgrre parkeringsarealer enn ngdvendig. Det fremkommer
heller ikke om noe anlegges som nytt/utvidelse av eksisterende. | dag foregar parkeringen langs Lundadalsvegen
og Radmannen vurderer at en del av hensikten med a anlegge veger frem til hyttene, vil vaere a fgre parkerte biler
bort fra hovedvegen i omradet. Radmannen kan heller ikke se at det er gjort en vurdering av plassering av
parkeringsplassene, og savner en vurdering av hensiktsmessig plassering og st@rrelse av parkeringsplassene med
tanke pa friluftsliv. For gvrig fremkommer det ikke gjennom reguleringsbestemmelsene hvor vinterparkering vil
vaere aktuelt, med unntak av at det er nevnt i planbeskrivelsen at det vil skje ved Granhaugen og Skjelbreidalen.
Radmannen mener det bgr settes bestemmelser til vinterbrgytingen, da det vil ha innvirkning pa rammene
omkring lgyver for motorferdsel i utmark, og at det dermed kan bunne ut i en konflikt.

Bestemmelsens pkt. 2.2 i kommuneplanens arealdel stiller krav om at det i forbindelse med reguleringsarbeid i
FLU2 (dvs. Hagenomraddet), skal konsekvenser for trafikksikkerheten langs Lundadalsvegen vurderes og belyses, og
avbgtende tiltak vurderes, evt. giennomfgres dersom utbyggingen medfarer gkt fare. Dette er ikke redegjort for i
planbeskrivelsen, og dette vanskeliggjer radmannens vurdering av trafikksikkerheten langs Lundadalsvegen. Det
er viktig at slike konsekvenser synliggjgres slik at det kan vurderes om det er grunnlag for 3 sette
rekkefglgebestemmelser knytta til f. eks opparbeidelse av trafikksikkerhetstiltak i den nederste delen av
Lundadalsvegen som et avbgtende tiltak pa den trafikken utbyggingen generer, i naer tilknytning til skolen.
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Figur Z:ASamsjgli-a(koraI/)-; 37 ekSisterende, 12 nye. Haen l(lilla); 53; eksisterénde, 10 nye. Haen Il (grénn); 7
eksisterende, 27 nye.

Figur 2 over viser en oversikt over planomradet, inndelt i Haen | og Il og Samsjglia. Det er redegjort for antall
eksisterende og nye hyttetomter innenfor denne inndelingen, men Radmannen har bedt om en konkret
visualisering av eksisterende og nye hytter innenfor planomradet. Dette er ikke blitt gjort, selv om det
fremkommer klart av mangelbrev datert 17.06.15. Her papekte Radmannen at en slik visualisering vil lette
oversikten over saksbehandlingen og for andre som skal tolkte planforslaget. Planforslaget omfatter et forholdsvis
stor omrade, ca. 2,5 km?, og det er derfor ngdvendig med gode visualiseringer for & kunne foreta en vurdering av
det helhetlige terrenginngrepet som tiltaket medfgrer.

Landbruk/naturmangfold/friluftsliv:

Haen er et omrade med rike ressurser for landbruk, naturmangfold og friluftsliv, hvor disse vil bergres av
utbyggingen. Arealinngrep og fragmentering av leveomrader er en av de st@rste truslene mot nevnte ressurser, og
det er derfor viktig at konsekvensene av dette er belyst. Mye knyttes til det som allerede er nevnt, med tanke pa
det helhetlige terrenginngrepet og endret landskapsbilde. Dog vil en fortetting av hytteomradet veere bedre enn
utvidelser, ved at det ikke bygges i helt ubergrte omrader. Likevel er det viktig at konsekvensene spesielt for
beiteinteressene ivaretas og vurderes. Dette er ogsa spesifikt bedt om jfr. bestemmelsen i kommuneplanens
arealdel der det star: «Bl.a skal pilegrimsleden og beiteinteressene ivaretas ved regulering»

Kraklivollen reguleres til eget seteromrade, som medfgrer at det innenfor omradet bare kan etableres bygninger
knyttet til landbruksdrift. Imidlertid er eksisterende bygninger innenfor seteromradet foreslatt regulert til
fritidsbebyggelse med tilhgrende bestemmelser. Dette medfgrer at bestemmelsene apner opp for at det kan
bygges hytter innenfor de samme rammene som hytteomradet for gvrig, men radmannen stiller spgrsmal til om
dette er intensjonen da det er knyttet bestemmelse til selve seteromradet om at ny bebyggelse skal tilpasses
opprinnelig arkitektur for seterbu og driftsbygning pa Kraklivollen. Det er ogsa foreslatt regulert veg gjennom
Kraklivollen, samt en parkeringsplass (ca. 1 mal), uten at det er fortatt en vurdering av hvordan dette vil pavirke
setermiljget og bruken av Kraklivollen. Dette innebaerer ogsa tiltak innenfor hensynssone bevaring naturmiljg,
selv om det i beskrivelsen er papekt at det ikke skal foretas tiltak innenfor hensynssonen pa oversiden av
Lundadalsvegen. Dette anses som en uklarhet ved planforslaget som ma avklares og ryddes opp i.

Kommuneplanens arealdel opererer med en generell forbudsgrense mot tiltak jfr. PBL § 1-6 pa 50 meter fra vann
og vassdrag. Videre star det i bestemmelsen «lukking av bekker, samt oppfyllinger og inngrep som vesentlig
endrer forholdene i kantvegetasjonen langs vannstrengen og i de omrddene som omfattes som en del av
vassdragsnaturen er forbudt.» | planforslaget legges det til rette for at det anlegges veg sa naert som 1-2 meter fra



bekkekant innenfor planomradet, uten at det er beskrevet noe omkring konsekvensene av dette. Det ma gj@res
en vurdering av om det er ngdvendig & anlegge veg helt inn til hytteveggene for alle tomtene og konsekvensene
av dette ma beskrives.

Samlet sett mener radmannen at konsekvensene for biologisk mangfold og naturressurser er mangelfullt
beskrevet i planbeskrivelsen kap 5.6 og 5.7
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Figur 2. Viser avstanden til bekk fra planlagt veg innenfor planomraddet.

VA:

Noe av hensikten bak planforslaget var 3 legge til rette for vann- og avlgpslgsning i omradet, og det ble med
bakgrunn i dette stilt krav om blant annet utarbeidelse av rammeplan for VA-lgsninger. En VA-vurdering, utfgrt av
Bioforsk som fagkyndig firma, konkluderte med at det ikke bgr legges inn vann eller installeres vannklosett i
hyttene pa grunn av resipientforholdene i omradet. Innleggelse av vann, og deretter avigpslgsning for hyttene er
derfor ikke aktuelt i gjeldende planforslag. Det er likevel tiltenkt at det skal etableres vannposter, men det er ikke
angitt hvor disse skal plasseres, hvor mange som skal omfattes av hvert tappepunkt, noe om kapasiteten pa vann
eller noe om kvaliteten pa vannet. | bestemmelsene er det kun angitt at det kan bores etter vann og etableres
brgnnhus innenfor omrader regulert til LNF, i tillegg til at det kan etableres tappepunkt frem til hyttevegg eller
som felles tappepunkt i feltene. R&dmannen vurderer dette som manglende vurdering i planforslaget, og at det
dermed er behov for a redegjgre for kapasitet ift. vannforsyningen og plassering av vannpostene i planforslaget.
Dette er viktig for a kunne sikre at alle nye tomter skal ha mulighet til & hente vann i rimelig naerhet. Med
bakgrunn i denne vurderingen er det behov for a knytte hensiktsmessige bestemmelser. Radmannen vil papeke at
det ikke vil veere mulig & sgke om enkeltvise utslippstillatelser i etterkant av et planvedtak, dersom det gnskes a
legge inn vann i hyttene.

@vrige krav til planen og planbeskrivelse:

Det er utarbeidet ROS-analyse som en del av planforslaget. Jfr. PBL § 4-3 skal en slik ROS-analyse godkjennes av
kommunen. Radmannen vurderer vedlagte ROS-analyse til 3 veere mangelfull, og den er ikke utarbeidet i trad
med DSB sin veileder for ROS-analyse for detaljplaner, og er ikke sammenstilt i en matrise for vurdering av risiko
(sannsynlighet*konsekvens). Ra&dmannen vurderer dette som en svakhet ved risikovurderingen.

Reguleringsplanen er vurdert til a ikke fa vesentlig virkninger for miljg og samfunn, og det er dermed ikke krav om
konsekvensutredning jfr. PBL § 4-2.

Det er foretatt grovmasket VA-vurdering, datert 17.12.2014, av Bioforsk. Konklusjoner fra denne har dannet
grunnlaget for at det ikke kan legges inn vann til hyttene, jfr. punkt over om VA.

Radmannens samlede vurdering og konklusjon:
Etter en samlet vurdering vurderes det til 8 vaere manglende samsvar mellom beskrivelse, plankart og
bestemmelser, samt en del manglende vurderinger omkring konsekvenser av planforslaget. R&dmannen vurderer



det derfor til 8 vaere ngdvendig & ha et bedre grunnlag for vurdering av om i hvilken form planen bgr legges ut pa
hgring og offentlig ettersyn. Dette er viktig fordi nar planen sendes pa hgring gar kommunen pa mange mater god
for at planforslaget er tilstrekkelig utredet. Radmannen peker spesielt pa fglgende:

- Konsekvenser for trafikksikkerheten langs Lundadalsvegen, samt eventuelle avbgtende tiltak ma
redegjores for jfr bestemmelser til kommuneplanens arealdel kap 2.2 fgrste kulepunkt. Dette ma videre
sikres gjennom reguleringsbestemmelsene f.eks som rekkefglgekrav og vilkar for gjennomfgringen.

- Det ma gjgres en konkret vurdering av konsekvenser for etablering av adkomst/kjgreveger i
hytteomradet. Dette innebaerer bl.a utarbeidelse av vegprofiler som ogsa viser stigningsforholdet.

- Det maredegjgres for hvordan antall parkeringsplasser/parkeringsdekning for hytteeiere og for
allmenheten for gvrig er vurdert, samt konsekvenser av dette. Dette gjelder for bade sommerbruk og
vinterbruk. Det ma videre knyttes bestemmelser som ivaretar dette. Det henstilles om en vurdering
angaende det 3 legge veger helt inntil hyttetomtene.

- Det ma redegjgres for kapasitet ift. vannforsyningen og plassering av vannposter innenfor planomradet.

- Konsekvensene for biologisk mangfold og naturressurser anses som mangelfullt beskrevet i
planbeskrivelsen kap 5.6 og 5.7

- Det ma utarbeides oversiktskart som viser tydelig hva som er eksisterende og hva som er nye planlagte
tomter.

- Karttekniske feil med manglende samsvar til planbestemmelser ma rettes opp.

Listen er ngdvendigvis ikke uttdmmende, da det ved dialog med utbygger/ved endring av noe, kan vare nye
problemstillinger som vil oppsta. Radmannen mener derfor at planforslaget ikke er tilstrekkelig utredet til a
sendes pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn slik det na foreligger. Det foreslas derfor at planen skal legges
fram pa nytt for formannskapet nar ngdvendige redegjgrelser og endringer i planforslaget foreligger fra
forslagsstiller. Det forutsettes at Lundamo Bruk tilknytter seg ny fagkyndig kompetanse for a ferdigstille
planforslaget og ta den videre dialogen med kommunen.



