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Innstilling 

1. Melhus kommune vedtar med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-12 Detaljregulering Øysand Vest 
næringsområde, gnr. 1, bnr. 8 (planid 2019005), som vist i vedlagte planbestemmelser, plankart og 
planbeskrivelse. 

2. Det tas sikte på å oppheve deler eller hele av følgende, gjeldende detaljregulering for Del av Øysand vest 
(plan-id: 2007004) vedtatt 20.03.2007 og E39 Øysand - Thamshavn reg endring lokalveg Øysand (plan-id: 
2003006), inkludert alle senere planendringer, delplaner og tilhørende bestemmelser, ved godkjenning av 
detaljregulering Øysand Vest næringsområde gnr. 1, bnr. 8 (planID 2019005). 

 
Behandling i Formannskapet 17.08.2021 PS 95/21 

Rådmannens innstilling ble enstemmig vedtatt. 
Vedtak: 

1. Melhus kommune vedtar med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-12 Detaljregulering Øysand Vest 
næringsområde, gnr. 1, bnr. 8 (planid 2019005), som vist i vedlagte planbestemmelser, plankart og 
planbeskrivelse. 

2. Det tas sikte på å oppheve deler eller hele av følgende, gjeldende detaljregulering for Del av Øysand vest 
(plan-id: 2007004) vedtatt 20.03.2007 og E39 Øysand - Thamshavn reg endring lokalveg Øysand (plan-id: 
2003006), inkludert alle senere planendringer, delplaner og tilhørende bestemmelser, ved godkjenning av 
detaljregulering Øysand Vest næringsområde gnr. 1, bnr. 8 (planID 2019005). 

Behandling i Kommunestyret 21.09.2021 PS 57/21 

Votering: 
Innstillingen ble enstemmig vedtatt. 
Vedtak: 

1. Melhus kommune vedtar med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-12 Detaljregulering Øysand Vest 
næringsområde, gnr. 1, bnr. 8 (planid 2019005), som vist i vedlagte planbestemmelser, plankart og 
planbeskrivelse. 

2. Det tas sikte på å oppheve deler eller hele av følgende, gjeldende detaljregulering for Del av Øysand vest 
(plan-id: 2007004) vedtatt 20.03.2007 og E39 Øysand - Thamshavn reg endring lokalveg Øysand (plan-id: 
2003006), inkludert alle senere planendringer, delplaner og tilhørende bestemmelser, ved godkjenning av 
detaljregulering Øysand Vest næringsområde gnr. 1, bnr. 8 (planID 2019005). 

 

Bakgrunn for saken: 
IKON arkitekter og ingeniører har på vegne av Namsen Auto AS utarbeidet planforslag forretning-, kontor- og 
industrivirksomhet i forbindelse med aktiviteten Namsen Auto driver.  
 
Planområdet ligger på Øysand ved avkjøringsrampen til E39 og ved Øysand camping. Mot vest og nord grenser 
området mot fjorden Gaulosen, eksisterende boliger, campingplass og rekreasjonsområde. Mot øst ligger et 
eksisterende industriområde, mens mot sør grenser planområdet til fylkesveg 800 og E39. 
Område er i dag preget av parkering og har tidligere vært brukt som riggområde ved utbyggingen av E39. dag 



brukes deler av planområdet til utstilling av bobiler som er til salgs. Tilgrensende areal er en blanding av 
boligbebyggelse, rekreasjonsområde, industriområde og campingplass. I tillegg passerer E39 på sørsiden av 
planområdet. 
 
Hensikten med planarbeidet er i hovedsak og legge til rette for salgs- og verkstedvirksomhet for Namsen Auto AS, 
samt noe øvrig kontorvirksomhet. Det skal i første rekke legges til rette for en bebyggelse på opp imot en 6300 m2 
over to etasjer. Det er satt en maks høydebegrensning på bygg med møne/gesimshøyde på 10 meter. Dette er i 
tråd med øvrig næring og industri bebyggelse på Øysand. Det er videre satt krav til materialbruk og øvrig 
arkitektonisk behandling for ny bygningsmasse. Det skal opparbeides en vegetasjonsskjerm mot bebyggelse og 
campingen i nord. 
 
 
Planprosess: 
Det ble avholdt oppstartsmøte med Melhus 
kommune den 15.08.19. Oppstart av planarbeidet ble annonsert i Trønderbladet med frist for innspill satt til 
01.10.2019. Det ble sendt brev direkte til naboer og berørte myndigheter. Det kom inn totalt 7 innspill til oppstart 
av planarbeidet. 
 
Formannskapet vedtok i møte 13.10.20, som sak 129/20 å legge planforslag for detaljregulering Øysand Vest 
næringsområde, gnr. 1, bnr. 8, ut til offentlig ettersyn og høring. Planen lå ute i tidsrommet 23.10.20- 11.12.20. Det 
har under høringsperioden innkommet 12 merknader, hvorav 10 er fra regionale myndigheter og interne 
høringsparter, mens 2 er fra naboer andre berørte i området.  
 
Saksutredning: 
Innkomne merknader er gjennomgått og svart ut i vedlagte merknadsmatrise. Rådmannen vil her gi en 
oppsummering av hovedpunktene i de innkomne merknadene, og endringene som er innarbeidet som en del av 
planforslaget som nå foreligger til sluttbehandling. 
 
Estetikk og form: 
Det har kommet klare og kritiske bemerkninger fra naboer i område med tanke volum og høyder på ny planlagte 
bebyggelse i planforslaget.  Nærområde er i dag preget av småhusbebyggelse i en til to etasjer og campingplass. 
Øvrig industri og næringsområder ligger lenge nord/øst. Ny bebyggelse vil medføre et stort fotavtrykk og betydelig 
høyere byggehøyde enn øvrig boliger i område.  
Rådmannen har derfor etter høringsperioden tatt flere runder med forslagstiller for å se om det er mulig å 
redusere den samlede utbyggingen. Som resultat er byggehøyden redusert fra 12 til 10 meter, noe som godt 
imøtekommer naboenes merknad om at høyde måtte reduseres til 9 meter. Videre er det nå gjort tilpasninger for å 
unngå at fasader blir for monotone og at det skal være nok luft mellom byggene. Det er derfor tatt inn 
bestemmelse som sikrer at veggflatene skal brytes opp ved å benytte ulike materialer eller ulike farger. Det tillates 
ikke å benytte reflekterende fasadematerialer. Dersom det oppføres flere bygg, skal det være nødvendig avstand 
mellom disse. Det skal påses at det blir nok lysgjennomslipp og luft mellom byggene, slik at disse ikke virker for 
massive og monotone mot bebyggelsen i nord. Rådmannen mener de justeringene som nå er gjort gjennom 
bestemmelsene sikrer at det blir en oppbrytning i fasade og vegg, samtidig som det ved flere bygg blir nok luft og 
lys mellom de ulike bygningsdelene. I tillegg til de bearbeidede bestemmelsene så er det krav om skjermingstiltak i 
form av vegetasjonsskjerm mellom nye næringsbygg og boligbebyggelsen nord. Dette vil ytterligere hindre at 
bebyggelsen og veggene framstår som så massive, og bidrar til oppmyke og skape variasjon. 
Utarbeidede sol- og skygganalyse viste i planforslaget som lå ute til høring, en relativt liten påvirkning på dagens 
boliger langs med Gamle Kongeveg. Hvorav noe av skyggkastet lå på uteoppholdsareal tilknyttet bebyggelsen i 
nord. Med redusert bygge høyde på 2 meter og krav til oppbrytning ved flere bygg, mener rådmannen at 
merknadene fra beboerne i område er godt ivaretatt og det er tatt inn hensiktsmessige justeringer som begrenser 
påvirkningen på naboene i nord.  



 
Figur 1: 3D illustrasjon av nybygg med 12 meter byggehøyde 
 
 
Naturfare: 
Planområde ligger i NVEs aktsomhetskart for snøskred og steinskred, i område for 200 års flom og under marin 
grense med muligheter for kvikkleire.  
Det er etter høring og offentlig ettersyn foretatt en revidering av den geotekniske rapporten og av faren snøskred 
og steinsprang. NVE og Teknisk drift ved naturskade uttalte i sine høringsuttalelser at den geotekniske rapporten i 
for liten grad konkluderer med at det er sikker byggegrunn, og at den geotekniske rapporten måtte revideres. 
Rapporten har derfor vært inne til flere revideringer hos Melhus kommune, før den er funnet god nok. Sweco har i 
sin rapport nå utbedret rapporten med følgende vurderinger etter spørsmål fra kommunen: 
Vil inngrep i skråningen i øst kan ha innvirkning på områdestabiliteten, og om det i så fall anbefales restriksjoner for 
bygging/graving nært skråningen. 

 Det er vurdert at kvikkleiresonen øst for tomta ikke vil utløses av naturlige årsaker da terrenget er relativt 
flatt her før vegfyllinga ble lagt (helning > 1:20). Skråningen som vises i dagens terreng er fyllinger som ble 
lagt ut i forbindelse med toplanskrysset på Øysand. Basert på rapport Ud 547 B datert 22.12.1999 varierer 
høyden på terrenget øst for tomta mellom kote +3 (nord) og kote +4 (sør) langsmed veglinja øst for tomta, 
før fylling ble utlagt. Skråningshøyden mot tomta fra topp av terreng før fylling utgjør 2 m på det høyeste 
og inngår iht. NVE veileder 1/2019 ikke som mulig løsneområde for et skred. Dermed vurderes det at tomta 
ikke inngår som mulig utløpsområde for skred. 

 Vegfyllingen antas å ha blitt oppbygd av gode masser med tilfredsstillende stabilitet for dagens 
terrengutforming. Kvikkleira ligger fra ca. 2-4 m under vegfyllinga. Siden terrenget er flatt vil et evt. skred i 
vegfyllinga kun bli et lokalt skred siden kvikkleira ikke har noe sted å gjøre av seg. 

 Dersom det planlegges utgraving for kjeller for bygg eller utgraving nær skråningsfot til vegfyllinga må 
lokalstabiliteten vurderes i prosjekteringsfasen. Detaljprosjekteringen må kontrolleres 

 
Rådmannen har etter revideringer av den geotekniske rapporten kommet fram til at krav til sikker byggegrunn er 
tilfredsstillende utredet.  
 



 
Figur 2: Aktsomhetskart for snøskred, steinsprang og jord- og flomskred 
 
Når det kommer til vurdering av skredfare innenfor planområde så er det laget en egen utredning i etterkant av 
høring og offentlig ettersyn. Skredfarevurderingen datert 22.06.21 har i hovedsak tatt for seg potensiale for 
hendelser knyttet til steinsprang, snøskred og jord og flomskred.  
Tiltaksområdet ligger ved E39 som representerer en barriere mot naturfarer fra lia opp mot Øyberget. I tillegg er 
skogen i lia ovenfor E39 så tett at eventuelle steinsprang eller snøskred mest sannsynlig ikke vil nå frem til E39, og 
derav heller ikke det vurdert område, uavhengig av størrelse på stein eller store mengder snø. Med bakgrunn i 
særdeles begrensede snødybder og tilstedeværelse av vegetasjon i form av blandingsskog og kratt er risikoen for 
snøskred vurdert som minimal. Totalvurderingen gir sikkerhet mot hhv. skred og flom innenfor nominell 
sannsynlighet 1/5000 og 1/1000 og hele tiltaksområdet er derfor innenfor en grønn sikkerhetssone for alle 
naturfarer og godkjent innenfor sikkerhetsklasse S3/F3 med referanse til TEK17 pbl §28-1. Rapporten konkluderer 
derfor med at omsøkt tiltak er innenfor sikkerhetsklasse S3/F3 jfr. TEK 17 jft pbl §28-1. Det er videre vurdert at 
tiltaket er planlagt i en sikker sone med akseptabel risiko for flom, skred og steinsprang.  
 
Trafikksikkerhet og parkering: 
Som påpekt i saksframlegget til 1. gangsbehandling, så vil en utbygging av planområde medføre et tap av 
parkeringsplasser for Øysand område. Det er i reguleringsplan Del av Øysand vest (2007004) regulert inn 
parkeringsplasser som per i dag ikke er opparbeidet. Disse er på 3,8 daa, mens det går bort 14 daa (også inkludert 
område for forretningsdrift) som følge av dette planforslaget. Dette vil betyr at det vil kunne oppleves økt press på 
parkeringstilgangen under høysesong, særlig på sommeren. For parkering tilknyttet campingturismen, har Øysand 
camping tidligere signalisert at område i begrenset grad brukes til aktivitet knyttet til campingturister, og at 
dette mest sannsynlig kan dekkes innenfor deres eget areal. 
Det har fra beboere og Trøndelag fylkeskommune og Statsforvalteren kommet merknader til hvordan det skal 
kunne legges til rette for parkeringsplasser for utfartsområdene på Øysand. Planområde er i dag brukt til en rekke 
forskjellige formål, men også som utfartsparkering til de mange turmålene på Øysand. For å kunne redusere tapet 
av parkeringstilbud, er det nå tatt inn i bestemmelsene at parkeringsplassene skal holdes åpne og tilgang ikke 
sperres med bom. Parkeringsplassene skal kunne brukes til utfartsparkering for friluftsområder utenom ordinær 
arbeidstid. Dette vil kunne være med på å redusere presset særlig i helger og på fridager.  
 
Trøndelag fylkeskommune har bedt om en vurdering av regulerte avkjørsel, som er en ny løsning sammenlignet 
med dagens. I møte med Melhus kommune ved teknisk drift er det kommet fram til at framlagte løsning som var 
med planfrolslaget ute til høring og offentlig ettersyn er den beste løsningen. Dagens avkjørsel er ikke videreført, 



da denne er uoversiktlig og gir en utfordrende sikt situasjon da det er en rampe som heller oppover til bru over 
dagens E39. Det er derfor valgt å endre dagens løsning til Fv. 800 Øysandvegen i sør. Den er gir en mer oversiktlig 
kryssløsning med bedre siktforhold. Ny adkomstløsning sikrer også at naboer og beboere i område i større grad blir 
skjermet fra trafikken til og fra område. Samlet sett gir denne bedre løsninger, slik rådmannen vurderer 
det, da trafikken kanaliseres bort ifra camping og boligområde, samtidig som det er større plass til å opparbeide en 
bedre og mer oversiktlig kryssløsning fra planområde, inn til Fv. 800. 
 
 

 
Figur 3: Situasjonsplan for planområde 
 
Endringer fra høring/offentlig ettersyn: 
Følgende endringer er foretatt i plankart og planbestemmelser fra høring/offentlig ettersyn til sluttbehandling 
 
Planbestemmelser: 

- Bestemmelse 2.5 har fått følgende tillegg: Parkeringsplassene skal holdes åpne og tilgang ikke sperres med 
bom. Parkeringsplassene skal kunne brukes til utfartsparkering for friluftsområder utenom ordinær 
arbeidstid. Minimum 4% av parkeringsplassene for bil skal være HC-parkering. 



- Bestemmelse 2.7.2 har fått følgende tillegg: God framkommelighet for kollektivtrafikken og for de reisende 
(myke trafikanter) skal ivaretas i anleggsfasen. 

- Ny bestemmelse 2.7.3: Det må i anleggsfasen gjennomføres avbøtende tiltak for å ivareta 
trafikksikkerheten, samt at det må forhindres tilsmussing av fylkeskommunal veg. 

- Endring av tillat byggehøyde i bestemmelse 3.1.2 redusert fra 12 til 10 meter 
- Formål lett industri er tatt ut av bestemmelse 3.1.4 
- Ny bestemmelse 3.1.5: Kontorvirksomhet innenfor område BKB skal være i tilknytning til forretning, 

verksted og lagervirksomhet. 
- Revidert og ny bestemmelse 3.1.7: Returpunkt for avfall skal ikke dominere på stedet. Dette kan gjøres ved 

å bruke beholdere som er godt tilpasset hverandre og omgivelsene eller ved å skjule beholderne bak en 
vegg eller inne i et bygg. Det skal etableres en vegetasjonsskjerm mellom nye næringsbygg og 
boligbebyggelsen nord for planområdet.  

- Ny bestemmelse 3.1.8: For å unngå monotone fasader skal veggflatene brytes opp ved å benytte ulike 
materialer eller ulike farger. Det tillates ikke å benytte reflekterende fasadematerialer. Dersom det 
oppføres flere bygg, skal det være nødvendig avstand mellom disse. Det skal påses at det blir nok 
lysgjennomslipp og luft mellom byggene, slik at disse ikke virker for massive og monotone mot bebyggelsen 
i nord.  

- Bestemmelse 3.2.1 er revidert med følgende tillegg: Tilkomsten skal utformes i samsvar med vegvesenets 
håndbok N100. 

 
Øvrig: 

- Geoteknisk rapport er revidert, datert 24.04.21 
- Det er utarbeidet en skredfarevurdering, datert 22.06.21 

 
Konsekvenser for folkehelse: 
Det generes noe trafikk i område i dag som følge næringsaktiviteten og at Øysand er et utfarts- og turområde. Det 
vurderes at framlagte planforslag vil i liten grad medføre økt trafikk i område. Det er manglende fortau og gang- og 
sykkelveg forbindelser fra dagens busslommer på avkjøringsrampene. Dette medfører at myke trafikanter må 
ferdes langs med vegen. 
 
Konsekvenser for klima og miljø: 
Område har tilgang på kollektivtransport med relativt hyppige avganger, særlig mot Trondheim. Tilgang til 
kollektivtransport vurderes som middels god tilgang. Type aktivitet innenfor planområde vil genere noe 
biltransport, da det ikke vurderes som særlig sannsynlig at folk vil benytte buss for å komme til og fra planområde 
 
Rådmannens vurdering og konklusjon:  
Rådmannen vurderer at planen er godt gjennomarbeidet, og det har ikke vært nødvendig å foreta store endringer i 
planforslaget fra høring/offentlig ettersyn. Det vurderes til at fremlagte forslag til 2.gangs behandling 
imøtekommer innkomne merknader på en god måte.  
 
Det vil bli en klar endring for naboene i området med foreslåtte bygg i opp til 10 meter høyde. Planforslaget viser 
allikevel at konsekvenser i form av sol/skyggeforhold til omkringliggende tomter blir relativt små, samtidig som det 
det satt krav til de visuelle kvalitetene til bygget.  
 
Problemstillinger til parkeringsplasser for Øysand som helhet er drøftet i saksframlegget, men det er verd å nevne 
avslutningsvis at parkeringsdekningen vil bli lavere samlet sett som følge av planforslaget, selv etter at det er lagt 
inn bestemmelser om sambruk for næringsarealet. Rådmannen mener allikevel at det til dels skal være nok 
reservedekning i de områdene som er opparbeidet og ikke, samtidig som det kan være mulig å parkere i områder 
hvor det ikke er aktivitet i helgene.   
 
Det vurderes til at planen ivaretar de nødvendige hensyn, og det anbefales at reguleringsplanen vedtas som vist i 
vedlagte plankart og bestemmelser med planbeskrivelse. 



 
Vedlegg:  

1. 2019005_Plankart_Øysand Vest næringsområde_08.07.2020 
2. 2019005_Bestemmelser Øysand vest næringsområde_12.03.21 
3. 2019005_Planbeskrivelse Øysand vest næringsområde_24.02.21 
4. 2019005_B101 A3 Situasjonsplan Øysand 1_8 RevB [AAJ110820] 
5. 2019005_Geoteknisk rapport (10217049_RIG_N01_A03)_24.04.21 
6. 2019005_ROS-analyse_Øysand Vest næringsområde_080720 
7. 2019005_Sol_skygge_Øysand Vest næringsområde_11082020 
8. 2019005_Utsnitt fra 3D_modell_Øysand Vest næringsområde_110820 
9. 2019005_Innkomne høringsuttalelser Øysand vest Næringsområde_2019005 
10. 2019005_Merknadsmatrise etter høring_Øysand vest næringsområde 
11. 2019005_Skredfarevurdering_22.06.21 

 
Andre dokumenter som ikke er vedlagt saken: 

1. Referat oppstartsmøte, datert 15.08.19 
2. Innspill varsel om oppstart 
3. Oppsummering av innspill til planoppstart 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


