Samlet saksfremstilling Arkivsak 5616/13
265/1 - DETALUIREGULERING SAMSJ@LIA / HAEN HYTTEFELT Planid 2013017

Saksansvarlig Stian Aspaas Haugen

Formannskapet 10.12.2019 PS 157/19
Kommunestyret 17.12.2019 PS 123/19
Innstilling

1. Melhus kommune vedtar med hjemmel i plan-og bygningsloven § 12-12 «Detaljreguleringsplan for
Samsjglia/Haen hyttefelt» planid 2013017, som vist i vedlagte planbestemmelser, plankart og
planbeskrivelse, med tilhgrende vedlegg.

2. Reguleringsplan for Samsjglia hytteomrade, del av allmenningen gnr. 265, bnr. 1 (1989003), vedtatt
07.03.89, som blir bergrt av ny Detaljreguleringsplan for Samsjglia/Haen hyttefelt, (plan-id: 2013017)
inkludert alle senere planendringer, delplaner og tilhgrende bestemmelser, oppheves.

Behandling i Kommunestyret 17.12.2019 PS 123/19

Anja Sterten bes vurdert sin habilitet i saken. Hun er styremedlem i Lundemo Bruk. Sterten erklzaeres inhabil etter
fvl § 6, 1.ledd bokstav e). Ingen vara.

Lars Borten bes vurdert sin habilitet i saken. Han var styreleder i Lundemo Bruk da planen ble utarbeidet og
innsendt til godkjenning. Borten erklaeres inhabil etter fvl § 6, 2.ledd. Som vara mgter Age Ofstad.

Mikal Kvaal bes vurdert sin habilitet i saken. Hun er styremedlem i Lundemo Bruk. Kvaal erklaeres inhabil etter fvl §
6, 1.ledd bokstav e). Som vara mgter Svein Evjen.

Votering:
Innstillingen ble enstemmig vedtatt
Vedtak:

1. Melhus kommune vedtar med hjemmel i plan-og bygningsloven § 12-12 «Detaljreguleringsplan for
Samsjglia/Haen hyttefelt» planid 2013017, som vist i vedlagte planbestemmelser, plankart og
planbeskrivelse, med tilhgrende vedlegg.

2. Reguleringsplan for Samsjglia hytteomrade, del av allmenningen gnr. 265, bnr. 1 (1989003), vedtatt
07.03.89, som blir bergrt av ny Detaljreguleringsplan for Samsjglia/Haen hyttefelt, (plan-id: 2013017)
inkludert alle senere planendringer, delplaner og tilhgrende bestemmelser, oppheves.

Bakgrunn for saken:

Planprosess:

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



| Byhot
Ballfjellet Littfjltet

Krikfjellet

wwwww

Gammel-

Il Gyllan
Skilbrei-

Figur 1: Planomréades beliggenhet
Det ble fgrste gang innsendt planforslag 10.06.2015, hvor dette ble gjennomgatt og gitt tilbakemelding om
manglende dokumentasjon. Revidert planforslag ble innsendt 06.06.16, hvor det viste seg at ikke alle punkter pa
manglende dokumentasjon var gjort rede for. Planen ble lagt frem for politisk 1.gangsbehandling i formannskapet
28.03.17, hvor det ble vedtatt at planen slik den forela hadde flere vesentlige mangler, og ikke kunne legges ut til
hgring/offentlig ettersyn. Fglgende utredninger og endringer ble vist til, fgr kommunen kunne ta stilling til om
planforslaget anses som tilstrekkelig utredet:

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

- Det ma gjgren 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
allmennheten 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 ma redegjgres for kapasitet ift. Vannforsyningen og plassering av vannposter innenfor planomradet.

- Konsekvensene for biologisk mangfold og naturressurser anses som mangelfullt beskrevet i
planbeskrivelsens kap 5.6 0og 5.7.

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

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

Melhus kommune mottok den 09.03.18 revidert forslag til reguleringsplan for Haen hyttefelt, hvor det den
10.12.18 ble supplert med ytterligere endringer.

Etter giennomgang av planforslag datert 10.12.18 ble det oversendt ytterligere kommentarer og krav til endringer
og utredninger f@r planforslaget kunne anses som komplett. Hovedtrekkene i tilbakemeldingene er gjengitt
nedenfor:

- Retting av karttekniske mangler og informasjon.

- Justeringer av planbestemmelser.

- Retting og justeringer av planbeskrivelsen

- Krav til flere tema som skal innarbeides i ROS- analysen.

- Krav til felt utbygging for VA- anlegg.

- Rettinger i henhold til saksframlegg til 1.gangsbehandling i formannskapet 28.03.17.

- Utredninger og oppfalging av kommuneplanens arealdel bestemmelser 1.5.1, 1.5.2 0og 1.8.2.



Nytt revidert planforslag datert 28.03.19 anses som sa komplett at det na kan fremmes for politisk behandling. Det
er dette planforslaget som na gjennomgas, og kan fremmes for hgring og offentlig ettersyn.

Planomradet:

Planomradet er pa ca. 2500 da (2,5 km?) og ligger i sgrastlige deler av kommunen ved nordsiden av vatnet Haen gst
for Lundamo og Hovin. Planen legger til rette for fortetting i et eksisterende hytteomrade, samt anleggelse av veg
frem til hyttene.
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Figur 2: Utsnitt av planforslag.

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

Omrade FLU1 og FLU2 er omfattet av bestemmelse 2.2 fgrste kulepunkt. Det er her krav om at trafikksikkerheten
skal vurderes og belyses langs Lundalsveien. Eventuelle avbgtende tiltak skal vurderes eller giennomfgres dersom
utbygging medfgrer gkt fare. Bl.a. skal pilegrimsleden og beiteinteressene ivaretas ved regulering. Bestemmelsen
er videre vurdert under tema trafikksikkerhet.

Planen bergrer fglgende 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 gst for Haen, og regulert til
fritidsbebyggelse med ca. 40 tomter.
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Figuiri_?::—Utsnitt kommuneplanens arealdel, med omkringliggende reguleringsplaner.

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.

Tabell 1 viser en oversikt over antall eksisterende og nye hytter i de ulike delfeltene som utgjgr reguleringsplan for Haen
hyttefelt. En kartoversikt som viser de nye hyttene er vist i planbeskrivelsen s. 9- 10. I tillegg er det 32 og 29 hyttetomter i
henholdsvis Odalen og Sama hyttefelt.

Hytteomrdde | Antall eksisterende hytter | Antall nye hytter Totalt
Haen 1 51 3 54
Haen 2 14 34 48
Samsjglia 37 12 49
Totalt 102 49 151

Saksutredning:
Radmannen viser til vedlagte planbeskrivelse datert 27.03.17, sist revidert 28.03.19 for planen i detaljer, men vil
kommentere noen punkter:

Veg og parkering:

Adkomst til planomrade gar pa Samsjgvegen og Lundalsvegen. Forslagsstiller vurderer at kapasiteten pa disse
vegene fram til reguleringsplanomradet er god nok pa sommer og vinter. Det opplyses om at det er vinterparkering
fram til vinterferien i Skilbreidalen, etter vinterferien pa Granhaugen. Radmannen har derfor stilt spgrsmal om det
er behov for etablering av ytterligere parkeringsplasser langs med Lundalsvegen, om denne ikke er vinterbrgytet.
Tiltakshaver opplyser at det planer om & utbedre vegstrekningen pa sikt, for og eventuelt fa til en veg som er dpen




hele aret. Det er ikke innarbeidet bestemmelser om sikrer oppgradering og vinterbrgyting langs med Lundalsvegen.
Det opplyses om at utbedringa veg skal finansieres av hytteeier og brukere av veien i omrade ved innbetaling av
bompenger. Radmannen vurderer at dette er en Igsning som er akseptabel. | og med at veien er en landbruksveg i
veg klasse 3, og i hovedsak brukes av hytteeiere og ikke fastboende, sa vil et krav om utbedring av hele
vegstrekningen veere uforholdsmessig dyrt for forslagstiller. Strekningen langs med planomrade er ogsa pa ca. 4, 8
km, som det ogsa vil vaere urimelig a legge pa forslagsstiller. Veien bgr derimot pa sikt utbedres om det her er
planer om 3 gjgre den om til en helarsveg.

Det er planlagt opparbeidelse av internveier fram til de aller fleste hyttetomtene innenfor planomradet, fra
Lundalsvegen. Flere av veiene vil medfgre betydelige terrenginngrep i form av skjeeringer og fyllinger. Radmannen
mener det ligger en interessemotsetning i a tillate relativt store terrenginngrep som internveiene medfgrer, og
legge til rette for en mer etterspurt og gkende standard til dagens fritidsboliger. Opparbeidelse av nye veger vil
lette pa tilgjengeligheten, og gke attraktiviteten til en bredere del av befolkningen. Nye fritidsboliger bygges i dag
med hgyere standard og det etterspgrres bedre fasiliteter. RAdmannen ser ogsa at nytt planforslag innebzerer i
stgrre grad en fortetning, slik at infrastruktur legges i potensielt godt utbygde omrader. Sammen med eventuell
opparbeidelse av veger vil det ogsa vaere mulighet a legge va- infrastruktur annen teknisk infrastruktur som i stgrre
grad etterspgrres i nye fritidsboliger i dag. Ra&dmannen mener at dette gir en mulighet til 8 begrense inngrep, og
muliggjgre teknisk infrastruktur pa forsvarlig, oversiktlig og god samordnet mate.

Baksiden med 3 tilrettelegge for en sapass storskilt vegutbygging er at dette vil ha konsekvenser for landskapsbilde
i omradet, da vegene vil kreve store skjaeringer og fylling i tillegg til selve vegbanen. Enkelte av vegtraseene krever
skjeeringer/fyllinger med veg pa opptil 20 meter, og det er behov for stgttemur pa enkelte av strekningene.
Planomrade bestar i hovedsak av glissen fjellnaer skog, hvor det ogsa drives beite. Det medfgrer at inngrepene i
landskapet blir godt synlige. Enkelte av stigningsforholdene pa de planlagte vegene er utfordrende, med et
stigningsforhold pa 25 % pa det hgyeste. R&dmannen vurderer at disse er urealistiske a fa gjennomfgrt, og ogsa vil
vaere uhensiktsmessige.

Samlet sett vil rddmannen akseptere at det bygges veger i til hytteomradene, men det ma fgr sluttbehandling tas
en overordnet vurdering pa hvilke vegstrekk det er hensiktsmessig a viderefgre grunnet stigningsforhold, og hvilke
som ma tas ut grunnet store landskapsinngrep. Rddmannen mener vegstrekk som krever mye skjaering,
stgttemurer og som ikke har akseptable stigningsforhold tas ut, i trdd med anbefalinger i vegnotat utarbeidet av
asplan viak.

Siktsoner mot Lundalsvegen fra internveger er utformet etter kapittel C.4.2 i henhold til Statens vegvesen handbok
N100 Veg og gateutforming. Vegen har lav standard og er smal, slik at det naturlig a8 holde en fart pa mellom 30-
50kmt.

Det reguleres inn flere parkeringslommer langs med Lundalsvegen. Om det ikke vinterbrgytes pa internvegene i
feltet vil parkering langs med Lundalsvegen bli brukt av hytteeiere. Flere av parkeringslommene er ogsa en
utvidelse av eksisterende, og vil ogsa bli brukt av de som benytter omrade som startpunkt for tur og rekreasjon.
Det er ikke satt rekkefglgekrav til opparbeidelse av internvegene, slik at fram parkering langs med vei vil vaere
eneste plass til a sette fra seg bilen for navaerende og framtidige hytteeiere. Slik rédmannen vurderer det sa er det
satt av tilstrekkelig parkering i omradet, som sgrger for hgy nok parkeringsdekning.

VA

Noe av hensikten med planforslaget var & vurdere og eventuelt legge til rette for etablering for vann- og
avlgpslgsning i omradet. Med bakgrunn i dette ble det stilt krav om utarbeidelse av rammeplan for VA. Bioforsk har
i den forbindelse foretatt en grovmasket VA-vurdering (Bioforsk rapport Vol. 9 Nr. 3 2014), hvor det konkluderes
med at hovedutfordringen for a fa til en helhetlig Igsning for VA ligger i at Haen anses som en sarbar resipient. Pa
grunn av at store arealer av innsjgen vil bli tgrrlagt ved laveste regulerte vannstand vil resipientkapasiteten i Haen
veere redusert. Ogsa flere av vannforekomstene som drenerer hyttefeltet har i dag for liten resipientkapasitet sett
opp mot avrenning fra dagens bebygde omrade, hvor dette begrunnes med redusert vannfgring grunnet
kraftutbyggingen. | rapporten anbefales det derfor med at toalettavigp ma behandles separat som avigpsfrie
toalettlgsninger (uten rensing og utslipp lokalt) i hele planomradet for Haen hyttefelt, og at kun gravann renses og



slippes ut lokalt. Selv om det vil veere mulig a legge opp til kun utslipp av gravann, vil det veere ngdvendig a se dette
i en helhet sammen med drikkevannsforsyning pga. forurensningskonflikt.

Av forurensningsloven fremgar det at forurensningsspgrsmal for stgrre omrader skal forsgkes Igst under ett pa

grunnlag av oversiktsplaner og reguleringsplaner. Melhus kommune har mottatt flere henvendelser fra hytteeiere
omkring Hden med gnske om at det kan legges inn vann med pafglgende utslipp til hyttene. R&dmannen er derfor
forngyd med at det legges opp til en helhetlig I@sning for VA i forbindelse med det pdgdende reguleringsarbeidet.

Seerskilt vil dette gjgre seg gjeldende ved fortetting av eksisterende hyttefelt, uten at det er tatt hgyde for at alle
hyttene i omradet gnsker innlagt vann. Kravet om a sikre hygienisk betryggende drikkevann (pbl. § 27-1) gjelder
ogsa for fritidsbebyggelse, og dersom det kommer enkeltvise sgknader i etterkant av vedtatt plan vil alle hytteeiere
bli palagt a sikre tilstrekkelig dokumentasjon pa at kravene til kvalitet og forsyningssikkerhet i
drikkevannsforskriften vil bli tilfredsstilt. Nytt planforslag legger derfor opp til del-felt innenfor planomrade, hvor
det er krav om godkjente VA- planer fgr vann og avlgp tillates innlagt til hyttene. Slik delfeltene nd er lagt opp
inkluderer dette eksisterende og nye hytter. Opparbeiding av infrastruktur bgr tas i forbindelse med opparbeiding
av internveier til feltene, noe ogsa planbestemmelsene legger opp til.

| forbindelse med 1.gangsbehandling i mars 2017 ble det som en del av de manglende utredningene bedt om en
vurdering av kapasitet mtp. vannforsyning og plassering av vannposter. Dette for at planforslaget ikke sa noe om
hvor vannpostene skal etableres, hvor mange som skal omfattes av hvert tappepunkt, eller noe om kapasiteten og
kvaliteten pa vannet. Som en del av det reviderte forslaget er det vedlagt en egen utredning fra Sweco datert
13.12.17. Ut fra denne konkluderes det ikke konkret om hverken kapasitet, kvalitet eller plassering av nye brgnner,
bortsett fra en anbefaling om at brgnnene ma komme et steds oppstrgms dagens hytter og det bgr vurderes om
man skal etablere et hgydebasseng. Det er ikke foretatt prgveboringer som en del av utredningen, og det kan
derfor ikke gis noen garanti for om det er tilfredsstillende kapasitet eller vannkvalitet.

Ny detaljreguleringsplan fglger tilfredsstillende opp radmannens tilbakemeldinger vedrgrende VA- forhold til de
ulike hyttefeltene. Da vannkvalitet er avhengig av tilsig fra omradene rundt eksisterende hytter sa er det na bra at
det er lagt opp til krav om felles renseanlegg for de ulike feltene. Dette gj@r at man unngar forurensing av
drikkevann for hytter med brgnn/vannpost, og samtidig sikrer at man far en helhetlig utbygging som flere
hytteeiere er ansvarlige for. Fgr opparbeidelse av renseanlegg er det krav om grunnundersgkelser som sikrer at
Igsninger basert pa infiltrasjon er egnet for lokalisering av VA- anlegg. Det er videre gitt krav om at slike anlegg skal
opparbeides i trad med kommunens VA- norm. Fellesanlegg sikrer ogsa at man unngar flere mindre avlgpsanlegg
som ligger spredt rundt, og risikerer forurensing av andres vannkvalitet.

Kulturverdier/kulturlandskap/kulturminner

Framlagte planforslag omfatter blant annet setervollen pa Kraklivollen, pilegrimsleden, fire jernfremstillingsanlegg,
en fangstgrop en kullgrop. Automatisk fredete kulturminner som jernframstillingsanleggene, fangstgropen og
kullgropen er sikret med hensynssone D og med et 5 meter bredt belte rundt i planforslaget. For pilegrimsleden
opp til St. Olavsknippen inngadr denne i en st@rre hensynssone og er regulert med friluftsformal. Det er her ikke lov
med tiltak eller etableres bygg eller installasjoner som reduserer eller forhindrer allmenhetens frie ferdsel giennom
formaslomradet. Radmannen vurderer at omradet er tilstrekkelig sikret giennom bestemmelsene.

Setervollen ved Kraklivollen er delvis apnet opp for fritidsbebyggelse ved at eksisterende hytter her er satt av til
fritidsbebyggelse. Det er ogsa regulert inn veitrase der dagens veg er anlagt. @vrig bebyggelse av setervollen er satt
til LNF for & unnga at dette brukes til fritidsboliger i trad med planforslaget. RAdmannen mener grepene som her
gjort er tilfredsstillende.

Utbygging og estetikk

Reguleringsplanen apner opp for hyttebygging over et stort omrade. R&dmannen har tidligere vurdert at det ville
ha vaert mer hensiktsmessig a legge opp til trinnvis utbygging av de nye hyttetomtene. Dette for a sikre en
sammenhengende utbygging av infrastrukturen. | og med at dagens hyttebebyggelse er spredt utover et sa pass
stort omrade, har radmannen akseptert at utbygging av ny fritidsboliger ikke skjer trinnvis etter felt. Slik




radmannen vurderer det na vil mest sannsynligvis nye tomter opparbeides i trad med at adkomstveger, og VA-
infrastruktur opparbeides. Dette vil mest sannsynligvis sikre en delvis trinnvis utbygging.

Ny bebyggelse innfor planomrade har gode estetiske fgringer, og legger opp til en tradisjonell byggemate.
Bestemmelsene angir krav til bygningsvolum i trad med kommuneplanens arealdel, form som harmonerer godt
med gvrig bebyggelse i omradet, og setter begrensinger for hvor mye av tomta som kan inngjerdes.

For de feltene som ligger relativt tett, seerlig omradene i Haen 1 og Haen 2, vil landskapsvirkningene vaere godt
synlig der fritidsboligene ligger tett. Allikevel mener rddmannen at en fortetting i de omradene som allerede
innehar fritidsboliger minker presset pa andre ubebygde omrader. Ogsa i fritidsboligomrader er fortetning a
foretrekke, fordi dette er miljg- og arealmessig riktig fordi nye arealer ikke belastes, vil det kunne gi positive
miljpeffekter giennom opprydding/opparbeiding av veg-, vann- og avigpsforholdene. Planforslaget ivaretar ogsa pa
en god mate de eksisterende turomradene, ved at disse ikke avskjeeres med ny bebyggelse eller infrastruktur. Pa en
annen side vil rddmann gjgre oppmerksom pa at fortetting vil medfgre at hytteeiere som har bygd etter gamle
planer og tillatelser far reduserte kvaliteter pa omgivelsene. Eventuelle krav om helarsveg og strgm, vann og avlgp
vil fgre til ytterligere inngrep i naturmark, trafikkbelastningen gker pa eksisterende lavstandard veger, bade i
anleggsperioden og etterpd, og nye bestemmelser apner for at nye og stgrre hytter kan bryte med eldre og relativt
sma hytter som allerede er bebygd.

Landbruk/naturmangfold/friluftsliv:

Omradet rundt i Haen brukes i dag til beite. Jfr. Bestemmelse 2.2 i kommuneplanens arealdel skal beiteinteressene
i omrade ivaretas gjennom regulering. A legge til rette for utbyggingsomrader med for eksempel fritidsboliger og
tilhgrende infrastruktur vil ofte komme i konflikt med beiteinteresser ved at det beslaglegges mer areal, og husdyr
far innskrenket sine omrader, samtidig som det kan gke konfliktnivaet med hytteeiere. Samtidig legger nytt
planforslag opp til en stor grad av fortetting av nye fritidsboliger, istedenfor a spre disse jevnt utover. Dette sgrger
for en stgrre forutsigbarhet til hvilke omrdder som vil bli innskrenket. R&dmannen mener forslagstiller har gjort
gode grep med arealdisponering, samtidig som det legges opp til en begrensning pa hvor mye av tomtene som kan
inngjerdes (0,3 daa). Dette sgrger for at privatiseringen av omrade begrenses, samtidig som det sgrger for at andre
omrader spares for inngrep.

Det er foretatt en egen kartlegging av forslagstiller med tanke pa biologisk mangfold innenfor planomradet. Ut ifra
forelgpige undersgkelser er det konkludert med funn at to rgdlistede arter (gjgk og fiskemake) ble observert i
omradet. Med tanke pa myr er det konkludert med at disse i hovedsak er naeringsfattige til middels rike,
minerotrofe myrer, med vann-/neaeringstilfgrsel fra skogomrader med lav til middels bonitet. Ut ifra foreliggende
kunnskapsgrunnlag er det registrert storlom og dvergmake, fiskemake (rgdlistet) ved Haen. Det registrert viktig
naturtyper ved Kraklivollen, Kraka og St. Olavsknippen. Samtidig inngar planomradet, Haen, i verneplan for
vassdrag Gaula. Neermere konekvenser planforslaget vil ha for naturmangfold er naermere beskrevet i
planbeskrivelsen, der det konkluderes med at ny bebyggelse bgr lokaliseres pa t@rrrabber, veger bgr bygges unna
myromrader og det ma sgrges for god informasjon til hytteeiere i omradet angaende hekketid for fugler.

Planomradet ligger innenfor et omrade registrert som sveert viktig friluftsomrade i kommunens temakart.

Endringer etter saksframlegg i formannskapet 28.03.17, sak 49/17.

- Konsekvenser for trafikksikkerheten langs Lundalsvegen, samt eventuelle avbgtende tiltak ma vaere gjort
rede for jfr. bestemmelser til kommuneplanens arealdel kap. 2.2 fgrste kulepunkt. Dette ma videre sikres
giennom bestemmelser f. eks som rekkefglgekrav og vilkar for giennomfgringen.

Rddmannens kommentar: Det er i planforslaget foretatt en videre vurdering av trafikksikkerheten langs
Lundalsvegen. Punkt 5.12 tar for seqg konsekvenser for trafikk som falger av planforslaget. Det er vurdert at
kapasiteten er god nok som fglger av planforslaget. Infrastrukturen til feltet er lang, og kan vanskelig
utbedres at planforslaget alene. Den stgrste utfordringen ligger i G holde veien dpen dret rundt.

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

Rddmannens kommentar: Det er innsendt vegprofiler, se vedlegg. Det gjort vurderinger i innsendte
planforslag. For radmannens vurderinger, se punkt knyttet til veg og parkering.




- Det ma redegjgres for hvordan antall parkeringsplasser/parkeringsdekning for hytteeiere og for
allmennheten 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.

Rddmannens kommentar: Det er gjort vurderinger knyttet til parkering i innsendte planforslag. For
rédmannens vurderinger, se punkt knyttet til veqg og parkering.

- Det mad redegjgres for kapasitet ift. Vannforsyningen og plassering av vannposter innenfor planomradet.
Rddmannens kommentar: Forslagstiller har innarbeidet bestemmelser knyttet til fellesanlegg og utbygging
av delfelt. Se videre i planbestemmelser og planbeskrivelse punkt 5.10. For rGdmannens vurderinger, se
punkt knyttet til VA.

- Konsekvensene for biologisk mangfold og naturressurser anses som mangelfullt beskrevet i
planbeskrivelsens kap 5.6 0g 5.7.

Rddmannens kommentar: Planforslaget har en tilfredsstillende beskrivelse av konsekvensene for biologisk
mangfold i henhold til naturmangfoldloven (nml) §§ 8- 12. Det er foretatt egne befaringer og vurderinger av
biologisk rdadgiver i Allskog. Etter en samlet vurdering av radmannen sd er alle punktene nml. godt nok
vurdert samlet sett.

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

Rddmannens kommentar: Det er i planforslaget s. 9- 10 vist oversiktsbilder som viser eksisterende tomter i
feltet og nye tomter. Slik rédmannen vurderer det sG er dette godt nok framstilt og skissert.

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

Rddmannens kommentar: Det er foretatt opprettinger i plankartet slik at det stemmer overens med
planbestemmelser og omvendt. RGdmannen anser dette punktet som imagtekommet og tilfredsstillende
utfart.

Konsekvenser for folkehelse:

Planomrade ligger innenfor et friluftsomrade, med verdi sveert viktig i kommunens registreringer. Omradet som
ligger innenfor planforslaget brukes som utfartsomrade, og et populeert turmal for omrade er St. Olavs Knippen.
Det er lagt inn en grgntkorridor som sikrer sti fram til St. Olavs Knippen. Det er ikke satt av sosiale mgteplasser,
men det er lagt inn et naustomrade som vil kunne fungere som dette, for deler av feltet. Planomradet har til dels et
godt stinettverk som tilrettelegger for a fa folk videre ut i friluftsomradene.

Det er innregulert og tenkt opparbeidet veger fram til de fleste hyttene i feltet. Det er ikke tenkt bygd fortau eller
stinettverk som ivaretar myketrafikkanter. Noen av vegene vil vaere bratte og svingete. Samlet sett sa vurderer
radmannen at trafikken allikevel vil vaere sapass begrenset, at den ikke vil innebaere noe umiddelbarfare fare.

Planens konsekvenser for folkehelse er mer detaljer beskrevet under punkt 5.3 og 5.13 i planbeskrivelse.

Konsekvenser for klima og miljg:

Det foreligger en tilfredsstillende vurdering av naturmangfoldet i planforslaget. Full opparbeidelse av planforslaget
slik det foreligger vil ha pavirkninger pa landskapsbilde og beiteinteressene. Radmannen vurderer det dit hen at
miljgbelastningene ved vann og avlgp vil begrenses om de opparbeides slik det er tenkt. Samlet sett vil
opparbeidelse av renseanlegg for de ulike delfeltene sgrger for at man far en samlet utbygging, og samlet utslipp
som ikke pavirker drikkevann og bekkefar/Haen i like stor grad.

Planens konsekvenser for klima og miljg er mer detaljert beskrevet under punkt 5.5, 5.6 og 5.10.

Radmannens vurdering og konklusjon:

Detaljreguleringsplan for Samsjglia/Haen hyttefelt har vaert gjennom en lang planprosess fra oppstart i 19.08.13,
fram til ferdig planforslag til politisk behandling. Punkter som radmann har tidligere papekt som mangelfullt er na
tilfredsstillende innarbeidet. Utfordringen med planforslaget har veert knyttet til ulike bruker- og naturinteresser,
og de konsekvensene disse medfgrer. | tillegg har radmann vaert opptatt av at helhetlige I@sninger for teknisk
infrastruktur skal tilrettelegges, og at konsekvensene av disse skal vurderes. Det er fortsatt noe usikkerhet knyttet
til opparbeidelse av internveger som radmann mener bgr belyses bedre. Vegstruktur vil innebaere et relativt stort



landskapsinngrep, og det bgr unngas for store skjaeringer, store stgttemurer, samt stigningsforhold som gjgr
vegene vanskelig @ bruke. Rddmann mener derfor at det fgr sluttbehandling skal det tas en overordnet vurdering
pa hvilke vegstrekk det er hensiktsmessig a viderefgre grunnet stigningsforhold, og hvilke som ma tas ut grunnet
store landskapsinngrep. Radmannen mener vegstrekk som krever mye skjeering, stgttemurer og som ikke har
akseptable stigningsforhold tas ut, i trad med anbefalinger i vegnotat utarbeidet av asplan viak.

I medhold av plan- og bygningsloven §§ 5-2 og 12-10 vedtar formannskapet a legge framlagte planforslag for
Samsjglia/Haen hyttefelt ut pa hgring og offentlig ettersyn.

Vedlegg:
- Planbeskrivelse, datert 27.03.17, sist revidert 28.03.19
- Plankart, datert 26.03.15, sist revidert 28.03.19
- Planbestemmelser, datert 27.03.19, sist revidert 25.03.19
- ROS- analyse, datert 16.06.17, sist revidert 28.03.19
- Veg- og profiltegninger
- Notat Bioforsk, datert 17.12.14
- Notat SWECO, datert 13.12.17
- Kart status vann Haen/Samsjglia
- Samlet saksframlegg, Formannskapet 28.03.17, sak 49/17
- Arkeologisk rapport, Sgr- Trgndelag fylkeskommune, datert 04.12.13

Andre dokumenter som ikke er vedlagt saken:
- Referat fra oppstartsmgte 07.08.13



