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1 PLANBESKRIVELSE

Planomradets beliggenhet og avgrensing

Omradet Langdalshaugen ligger i grenda Stertef,kra vest for Lensvik kirke, og ca. 1,5
km nordvest for Selbekken. Langdalshaugen grensédgrket mark i nord, gst og s@r. Mot
vest avgrenses omradet av adkomstveg til eksisterealigtomt bnr. 100 gnr.47. Hayeste
punkt pa Langdalshaugen ligger 84 m.o.h. mens fatdmaugen ligger 65 m.o.h. Toppen av
haugen kan veere vindutsatt, saerlig nar vinden kanfra@est og @st.

Langdalshaugen ligger pa grunnfjell med granittjgkis, med et tynt humus/torvdekke.
Lausmassene inntil Langdalshaugen bestar av hafjeraigvsetninger og er dyrket mark.

Pa nordsida av haugen ligger Nordbygda grendehuséiobenyttet til diverse arrangement.
Pa gstsida av haugen er det en eksisterende baligisona mot dyrkamarka, og det er en
eksisterende bolig sgrvest for haugen. Begge bwigg forsamlingshuset vil innga i
reguleringsplanen som vil omfatte et areal pa 8al&.

Landbruk og kulturlandskap

Omradet ble tidligere noe benyttet til beitemarkdeg har veert lyslaype i omradet i en
periode, men denne er ikke lenger i bruk. Langdalgken er bevokst med lyng og
blandingsskog.

Kulturminner
Det er pr. dato ikke gjort funn av kulturminneilee inntil planomradet, men omradet er etter
det kommunen kjenner til, ikke undersgkt med hemsykulturminner.

Natur- og friluftsliv

Omradet har veert et “fri”-omrade i jordbrukslandség uten at det er registrert & ha noen
spesiell betydning. Opp gjennom tida har det vaerH8ns- og pinsefeiringer pa
Langdalshaugen. Denne bruken har avtatt med dpéndordi det na er forholdsvis tett skog-
og krattvegetasjon i omradet.

Veg, vann og avlgp

Det er foreslatt vegutlasning mot kommuneveg i vestl bruk av samme avkjgring som
grendehuset og boligeiendommen gnr.100 bnr.47. @oenpa sarsida av haugen, og ev. de
to eksisterende boligene, vil fa adkomst fra plghfalles veg, ca 530 m, med avkjgring fra
fylkesveg 172 der det ma etableres ny avkjarsel.

Det er offentlig vann i omradet, men det planleggs&iftning av vannledning pa
Strekningen Landrg-Sterten, jf. vedtatt hovedptarnvinn- og avlgp. Det er for darlig
kapasitet pa dagens ledning som ligger pa vestsidangdalshaugen. Det er ikke etablert
offentlig avlgpslgsning i omradet

Reguleringsplan — Langdalshaugen, vedtatt av K&T12411 den 18.05.11
PLAN-ID 16222010003



Side 4 av 10

2 FORHOLDET TIL ANDRE PLANER

Kommuneplanens arealdel

Langdalshaugen ligger innenfor et stgrre omradeidammuneplanens arealdel er apnet for
spredt bolig-, ervervs — og fritidsbebyggelse, kilf-sone 4. Det i planperioden 2002-2010
apnet for etablering av 20 nye enheter, og framétiér det etablert tre boliger, men disse
ligger i en annen del av omradet enn Langdalshaueningen reguleringsplan for omradet
eller for andre arealer naerheten.

3 PLANPROSESSEN

Bakgrunn

Planforslaget har sin opprinnelse i at en grunriesenrade gnsket a fradele bade hytte- og
boligtomter til sine barn pa sin eiendom pa Langidaligen. Sgknad om dispensasjon fra
plankravet samt fra vedtatte retningslinjer om ikkelande bolig- og fritidsbebyggelse, ble
oversendt sektormyndigheter og naboer for uttal&#er dette kom et par andre grunneier-
naboer pa banen med gnske om a legge ut boligtga@tsine tilgrensende eiendommer.

Dispensasjonssaken ble behandlet i formannskaped@é2.09, sak 79/09, og
formannskapet anbefalte a ikke gi dispensasjoplérakravet, men var positive til regulering
av boligtomter i omradet.

Det er tre grunneiere, gnr./bnr. 100/22, 100/23.0%/7 som har fremmet en felles plan for
omradet, og kommunen har fatt forespgrsel om abitrd utarbeidelse av reguleringsplanen.

Kunngjgring av planoppstart

Planoppstart ble varslet i februar 2010 med annolu@lavisa Sgr-Trgndelag, samt at
tilgrensende naboer ble tilskrevet. Det er ikketatbhoen merknader eller innspill fra
naboene. Sektormyndigheter ble ikke tilskrevetlifaran skulle utarbeide noe mer
informasjon farst. Pga. liten kapasitet har dettelang tid, og informasjonen var ferdig
utarbeidet i desember -10.

Ikke planprogram

| henhold til plan- og bygningsloven skal det utides planprogram for planer som kan fa
vesentlig virkning for miljg- og samfunn. Kommuneurderer det slik at det ikke er behov
for utarbeidelse av et eget planprogram i dennersadg at en planbeskrivelse og de
vurderinger som er gjort her, vil gi et godt gruanfor & ta stilling til arealbruken.
Planbeskrivelse og utkast reguleringsplan ble eiddt og oversendt sektormyndighetene far
endelig reguleringsplanforslag ble utarbeidet.

Reguleringsplan — Langdalshaugen, vedtatt av K&T12411 den 18.05.11
PLAN-ID 16222010003



Side 5 av 10

4 PLANFORSLAGET

Boligbebyggelse

Reguleringsplanforslaget omfatter 11 nye boligtarmnti#legg til to eksisterende boliger,
gnr./bnr. 100/47 og 101/40 og Nordbygda grendefalie$ privat hus). Det er gnske om a
tilrettelegge for eneboliger. Noen av tomtene (§adllsannsynligvis veere godt egnet for
sokkelhus, mens tomtene 5 og 6 bar veere forholdeswes For tomtene 1 og 2 vil boligenes
plassering pa tomta vaere avgjagrende i forholdajlde. Dersom de plassers som illustrert i
utkastet til plan, bgr de holdes forholdsvis laweikke virke dominerende. Det foreslas at
tillatt utnyttingsgrad for tomtene settes til BYA38 %. Det presiseres at omriss av planlagte
bygg pa tomtene i reguleringsplanen kun er entitisgon.

Det er gnske om fleksibilitet i forhold til utfornmg, samtidig som man bagr tilstreber en viss
harmoni i bebyggelsen. Dette vil veere en utfordradegde er mulig at feltet blir bygd ut over
et lengre tidsrom.

Ved innsending av byggesgknad skal det krevessgitnsplan som viser planlagte hgyder og
avstander pa terreng og bygninger, og prinsippememiversell utforming bar legges til
grunn.

Det bgr tas hensyn til framherskende vindretnirfgest og gst) ved plassering av nye
boliger, seerlig for de mest eksponerte tomtendo8ualldene er relativt gode for samtlige
tomter. Fjellpartiet “Landrgsheian” kaster imidldrékygge som gjgr at sola forsvinner i 19 —
20 tida om sommeren.

Lek- og naturomrader

Vest for grendehuset er det satt av et areal panv®0l lek, samt at dette henger sammen
med et areal for uteopphold (ca 850 m2) som gransanot baksida av grendehuset.
Lekeplassen har ogsa forbindelse med et naturonfcad8,3 daa) som er lagt inn som
“buffer” og for a bevare ei randsone mot dyrkamasgamot eksisterende bolig. Planen viser
ogsa et utvidelesesomrade for Nordbygda grendelbtigsn, og her skal det etableres
parkering og noe plenareal.

Teknisk infrastruktur

Tomtene 1-6 er tenkt & ha adkomst fra eksisteraddemstveg fra kommunevegen vest for
planomradet, mens tomtene 7-11 er tenkt knyttetroppny adkomst fra fylkesveg 172.
Tomt 7 kan ev. velge adkomst, avhengig av plasggrintomta. Eksisterende tomter har
etablerte adkomster pr. dato, men vil begge faghelitil & benytte den nye adkomstvegen
mot vest noe som vil gi noe kortere adkomst.

Adkomstvegene er planlagt bygd med vegbredde 4rnieéd forutsettes parkering pa egen
tomt. Det er lagt inn byggegrense pa 7 meter fidtlinja av regulerte adkomstveger for a
sikre drift og vedlikehold bade av infrastruktur logbyggelse.

Boligfeltet vil bli tilknyttet kommunal vannledningg med etablering av privat spredenett.
Dersom sprede nettet etableres etter kommunalatel det veere mulig med kommunal
overtagelse fram til tomtegrense.
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Det er skissert en lgsning med to slamavskillengy@sgrsida- og en pa nordsida av haugen,
oppbygging av sandfiltergrafter og utslipp til bekdrdgst for planlagt boligomrade
(Langdalsbekken). Alternativt vil det bli vurdettrainirenseanlegg.

Det vil bli etablert en ny trafo i omradet med gilende lavspentskap- og kabler, og plassering
er vist i planforslaget. Hovedledninger for vang-avlgp, stram og telefon legges
fortrinnsvis i veg/vegskulder og med stikk inndén enkelte tomt.

5 KONSEKVENSER

Barn og unge, trafikksikkerhet

Langdalshaugen blir et privat boligfelt med forreti romslige eneboligtomter, der det
forutsettes at lekeareal for de minste barna iaarpi egen tomt. Det er i tillegg satt av et
felles areal til lek pa gstsida av forsamlingshulsgtaksis vil parkeringsplassen og omradet
rundt forsamlingshuset ogsa veere et tilgjengeliggnet areal for lek og ballspill, da det
fortrinnsvis er arrangement i huset pa kveldstictokelte helger.

Eksisterende adkomst til forsamlingshuset er frakmnal veg der det er begrenset trafikk.
Pa fylkesvegen 172 fra Sterten til fylkesveg 71@8atrmer trafikk. Det er 50-sone i omradet
Sterten, men der 50-sona oppheves i gst og videfump10 er det registrert gnsker om
redusert hastighet. Det er ikke gangveg eller gateings vegene i omradet. Det er planlagt
gang- og sykkelveg pa gjenstaende strekning mdllensvik skole og Meland, og myke
trafikanter fra det nye boligomradet vil kunne bgeylenne. Gang- og sykkelveg langs fv.
172 fra Brennet — Vollahaugen boligfelt er ogsaarmanlegging.

Det er pr. dato tilbud om skoleskyss for alle Isklager som ma ferdes etter fylkesveg der
det ikke er gang-/ sykkelveg. Reglementet for atjskjaring er under revidering. Grense for
gratis skoleskyss er 4 km, og det nye boligfelgggdr mellom 3 og 3,4 km fra skolen,
avhengig av trasevalg. Idrettshall og barnehagaeiokalisert med Lensvik skole.

Asmyra fotballstadion som blir mye brukt av barg-umge, ligger sar for boligomradet, ca.
halvveges mellom boligfeltet og skolen (ca 1,5 km).

Eksisterende avkjgring fra kommunevegen og mot bigyda grendehus er oversiktlig.

Planlagt avkjarsel fra fv. 172 vil komme pa en ikdtig strekning der det er henholdsvis
128 m mot vest og 187 m mot gst til neermeste as&jgEtablering av denne avkjgringa vil
redusere trafikkbelastningen fra de nye tomtenergjen grenda Sterten, og vil gi kortere og
bedre veg, og anbefales.

Landbruk

Ingen av de nye boligtomtene blir etablert pa dyrkark. Bonitetskartet viser at
boligomradet pa Langdalshaugen er grunnlendt madk mproduktiv blandingsskog.
Planlagt adkomstveg mot fv. 172 i gst er foresédgt pa gnr.101 bnr.25 i eiendomsgrensa
mot gnr.101 bnr.1 og 11, og bakgrunnen for dettt efer av 101/25 er med i
plansamarbeidet. Eiendomsgrensa er sammenfalleademarkslagsgrense mellom
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dyrkamark og uproduktiv blandingsskog. Jordstyla@t01/25 er forholdsvis fuktig, til tross
for drenering. Den planlagte vegtraseen vil medénelisponering av ca. 2,6 daa dyrkamark.
Flytting av vegtraseen til omradet som pa bonittsk viser uproduktiv blandingsskog, vil
veere teknisk mulig, men medfare forholdsvis stesuesbruk. | tillegg vil dette betinge at
vegen legges pa en grunneier som ikke har lagtnotietr i omradet, og tiltakshaverne agnsker
ikke & belaste annen grunneier med adkomstvege Be#n privat plan der grunneierne etter
oppfordring fra kommunen, har gatt sammen om &atde planen. Kommunen finner dette
positivt, og @nsker & bidra til at planen blir gjemfart.

Redegjarelse for behovet av den nye adkomstvegen

Den foreslatte vegen mot gst, vil gi kortere adkvegtil 6 nye tomter, og bidra til at
eksisterende bebyggelse i Sterten-grenda far minafikkbelastning av de nye tomtene.
Dette er seerlig positivt for krysset mellom kommuegen og fv. 172. Vegen vil gjare
tomtene mer attraktive ved at det blir redusertikgpfor & komme til fv. 710 og sentrum.
Dyrkamarka som ev. vil bli omdisponert av vegtrasdsir pr. dato benyttet til
grasproduksjon. Driver ser det som en fordel abtiebpparbeidet veg i kanten av
jordstykket, da det vil bedre adkomsten og hingeedskader som ofte oppstar, seerlig ved
utkjaring av gjedsel.

Vilt og biologisk mangfold

Langdalshaugen er ikke registrert som viltomrakl@mnmunens viltkart som na er under
revidering. Det er mulig trekkrute for radyr ogeitdyr av elg i omradet. Blandingsskog er
generelt et bra tilholdssted for fugl uten at ddtjent spesielle observasjoner.

Samfunnssikkerhet

Brannvanndekningen i omradet er noe darlig pr. ggt for liten kapasitet pa dagens
kommunale vannledning vest for planomradet. Dattemllertid planlagt oppgradert, jf.
tidligere omtale.

Langdalshaugen ligger pa berggrunn, og alle nyigéoblir liggende pa fjell. Det er ingen
fare for steinras eller skred i planomradet.

Den planlagte adkomstvegen mot gst som blir ligges@ldet som pr. dato er dyrkamark, vil
ligge pa gammel sjgbunn, noe som kan tilsi at datueere kvikkleirelommer. Omradet nord
for den planlagte vegen ble bakkeplanert pa 7ettalten at sensitive masser ble pavist.
Etablering av adkomstveg vil medfgre drenering fitting av masse i vegtraseen.

Universell utforming

Ved ny utbygging skal det tilstrebes tilgjengeligfar alle, dvs. at bygninger, omgivelser og
produkter skal utformes pa en slik mate at detste@utstrekning som mulig, kan brukes av
alle mennesker uten spesiell tilpasning. Dettertattylet bade i planleggingsfasen og ved
giennomfgring ma tas hensyn ved valg av lgsninger.

Ved plassering av bolig- og garasje pa den enketfie, bar det utarbeide en situasjonsplan
som viser hgyder og nivaforskjeller pa tomta. Ved glanlegging og bevisste valg, kan man
utforme gardsplass og inngangspartier slik at dtegayl tilgjengelighet ogsa for barnevogner
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/ rullestoler m.m. Kanskije vil det veere hensiktssiggd velge rampelgsninger i stedet for
trapp, og a vurdere mulighet for inngang pa hvkm plersom man bygger i flere etasjer.

Langdalshaugen ligger i grenda Sterten, som egedtlekalmiljg, men alle servicetilbud

ligger i Lensvik (ca. 3 km) og man ma ga eller syfaVis man ikke kan benytte bil, skolebuss
eller drosje. Kommunen har etablert boligtilbu@nsum, mens boligene i Langdalshaugen er
ment & veere et supplement for de som har andrerpnsier enn sentrum.

**%

Flyfoto som viser planomradet “Langdalshaugen” egda Sterten, Lensvik.
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR LANGDALSHAUGEN
Vedtatt av KST 18.05.2011 sak 12/11

Bestemmelsene er gitt i medhold av plan- og bystawen av 2008, 8 12-7 og er juridisk
bindende.

8 1. FELLESBESTEMMELSER

1.1.1 Fer tomtene kan fradeles ma det utarbeides enslefian som viser lgsninger for
vann, avlgp og stramforsyning. Denne planen skdatienalle nye tomter innenfor
planomradet. Alle inngrep skal planlegges og ufailik at skadevirkningene blir sa
sma som mulig. Eventuelle overskuddsmasser ettgrép henlegges pa steder der de
ikke virker skjemmende.

1.1.2 Ved nybygging skal det vektlegges at boliger, adkimeger og leke- og utearealer
skal fa en funksjonell utforming for alle, dvs.egtprinsippene om universell
utforming og i samsvar med anbefalte Igsningdrartihver tid gjeldende lover og
forskrifter.

§ 2. BEBYGGELSE OG ANLEGG:

2.1  Boligbebyggelse
2.1.1 Ny boligbebyggelsen skal utformes slik atlst framstar med et godt, enhetlig preg
nar det gjelder volumer, materialbruk og farger.

2.1.2 Sammen med sgknaden om byggetillatelsedskaledlegges situasjonsplan og evt.
utomhusplan i egnet malestokk som tydelig viseybgblsens plassering og
utforming, adkomstforhold, parkeringslgsning ogrgageal. Det ma avsettes areal for
adkomst og 2 parkeringsplasser pr. boenhet.

2.1.3 Tillatt utnyttingsgrad for tomtene er BYA38 %.

2.1.4 Det tillates oppfart eneboliger innenfor adet.
Boligene pa tomtene merket nr. 8-11 tillates opyifd5 etasjer pluss sokkeletasje.
Boligene pa tomtene merket nr. 1-4 og 7 tillategfep i 1,5 etasje.
Boligene pa tomtene merket nr. 5 - 6 tillates opyifd. etasje.

2.1.5 Garasjene skal tilpasses bolighuset nagjditer materialvalg, form og farge.
Maks areal for garasjer settes til 70 m2 bebygdldRYA) med samme etasjeantall
som bolig pa samme tomt.

Informasjon: Husplassering vist pa reguleringsplarikor nye boliger er veiledende
illustrasjon. Endelig plassering pa tomta fastseitbyggetillatelsen.

2.2  Forsamlingslokale
Omradet omfatter eksisterende grendehus. Utviaejsedlikehold kan utfares
innenfor avsatt tomteareal. Omradet omfatter ogs&epingsplass til bruk for
grendehuset.
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2.3 Lekeplass

2.3.1 Omrade regulert til lekeplass skal oppad=ilik at det er egnet som lekeplass, og
plassen skal veere opparbeidet far det gis bygagedile for bolig. Omradet er felles
for bebyggelsen i planomradet.

2.4  Uteoppholdsareal

2.4.1 Omradet regulert til uteoppholdsareal gappparbeidet med plen, og det kan settes
opp bord, benker etc. Det er gnskelig & bevaretasgm til skjerming mellom
grendehus og boligfelt.

§ 3. SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

3.1 Kjagreveg

3.1.1 Arealet omfatter areal til kjgreveg meddiknde vegskulder og graft, og skal
opparbeides som vist pa plankart. Kjgreveg skaldubredde pa 4 meter. Regulert
kigreveg er felles privat veg for beboere og grigmesi planomradet.

3.2 Energinett
3.2.1 Avsatt areal vest for grendehuset skal hesyom tomt til trafo.

3.3 Frisiktsoner
| omradet mellom frisiktlinjen og vegformal (fritdonen) skal det veere fri sikt i en
hgyde av 0.5 m over tilstgtende vegbaner i hentilajjeldende vegnormaler.

8 4 GRONNSTRUKTUR

4.1  Naturomrade

4.1.1 | omradet tillates ikke bebyggelse. Omraitat i all hovedsak bevares slik det er,
men det kan opparbeides stier giennom omradet. dgdlog rydding tillates etter
avtale med grunneier. Omradet skal veere apentlfoeanheten.

*k%k
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