Trondhem kommune

Saksframlegg

KYVANNSVEGEN 12, "M YRA”

FORSLAG TIL REGULERINGSPLAN MED BESTEMMEL SER
SLUTTBEHANDLING

Arkivsaksnr.: 04/29767

Saksbehandler: Merete Wist Hakvag

Fordag til inngtilling:
Bystyret vedtar reguleringsplan for Kyvannsvegen 12, "Myra’ som vist pakart i maestokk 1:1000, merket
Per Solem Arkitektkontor AS, senest datert 01.07.05 med bestemmelser senest datert 03.07.05.

Vedteket fattesi henhold til plan+ og bygningdoven 27-2 nr. 1.
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Saksutredning:

Bakgrunn

Planfordaget er innsendt 06.10.2004 av Per Solem Arkitektkontor AS som fordagstiller, pavegne av
Prora Eiendom AS og Aasen Bygg AS som utbygger. Komplett planfordag forela 18.01.2005,
planfordaget er Sden revidert noe far 2. gangs behandling. Planen omfatter e endommene Sportsplass 1,
gnr. 103/70, og Uglamarka A 13, gnr. 103/361, som eies av Byasen idrettdag, og deler av Glgttrenna,
gnr. 103/814, som ees av Trondheim kommune.

Omrédet sekesi hovedsak regulert til byggeomrade bolig og offentlig formdl (barnehage), offentlig
friomréde, offentlig trafikkomréde og felles avkjarsd.

Hensikten med planfordaget er afai sand en omregulering av eiendommen pa Myramed pafagende sdg
for & danne gkonomisk grunnlag for Byasen I drettd ags utbyggingsplaner om kunstgresshane og klubbhus
paDalgard. PAMyraska det bygges 7-erbane med kunstgress og ballbinge som del av boligprogektet.

Historikk

Planomrédet eies av Byasen idrettdag og bestdr i dag av en 11-erbane og to 7-erbaner. Bandlegemet er i
dag grus. Varen 2001 opprettet styret i Byasen IL Breddefotbal en kunstgresskomité med formd a utrede
mulighetene for & anlegge en ny kunstgressbane pa Byasen. Da komiteen startet Sitt arbeid sd man for seg
en lganing hvor man skulle benytte det gamle dekket fra Abrahdlen til alegge kunstgress pa Myra.
Vinteren 2001/ 2002 gjennomfarte Brende As setningsprever pa Myra, og prevene viste & man ma
paregne noe starre investeringer i grunnarbeide enn normalt. Dekket fra Abrahdlen skulle Byasen IL fa
gratis. Til tross for gratis dekke skulle det medfare en investering pa flere millioner, og kunstgresskomiteen
og Styret i Byasen IL mente a en dik investering ikke kunne forsvares sa fremt man ikke fant annen
finandering enn 1an.

| juni 2003 ble det derfor nedsatt et sammensatt utvalg oppnevnt av hovedstyret for & klargjare definerte
forutsetninger for sdlg av Myra og utbygging av en kunstgressbane med undervarme pa Dagard. |
november 2003 ble forprogiekt Dalgérd kunstgressbane utarbeidet. Forprosjektet inneholder bl.a.
beskrivelse av bane med undervarme, utbyggingsbudgett og driftsbudgett. 17.12.2003 gjares enstemmig
vedtak pa ekstraordinaat arsmete i Byasen IL om salg av Myra. 12.01.2004 ble det inngétt kjapekontrakt
vedrarende salg av Myra. Kjgpere er Prora Eiendom AS og Aasen Bygg AS. Overdragelse av
elendommen skjer n& omradet er omregulert til boligformd. Kjaper forplikter seg til dinnregulere og
opparbeide en 7-er fothallbane pad Myra. Forutsatt godkjent regulering har kjgper inngéit en minimum 40
ars bruksavtale med Byasen IL vedrarende 7-erbanen. Kjgper kan ikke kreve noen form for
kompensagion for baneomradet og driftskostnader forbundet med banen. Banen skal vagre disponibel for
almenn bruk til idrettsformd nar Byasen IL ikke benytter den til organisert aktivitet.

I ma 2004 fremlegges fordag til utbyggingsavtade med Trondheim byteknikk for bygging av kunstgressbane
paDagard 2, ogi juni 2004 gjeres avtae vedrarende drift og etablering av kunstgresshane og klubbhus pa
Dalgard Idrettsanlegg.

Planpr osess

Kunngjering, varding og samrad

Kunngjering om igangsat regulering ble inntatt i Adresseavisen 03.07.2004. Naboer til planomrédet blei
tillegg vardet direkte med brev. | mai og august 2004 holdt Byasen idrettd ag informasgonsmete for naboer
til Myra vedrarende planene for sdlg og omregulering. Ca. 250 invitagoner ble delt ut far matet. | tillegg
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ble progektet i mai 2004 presentert for bystyrerepresentanter i de ulike partier i kommunen.

Samrédsmete ble avholdt 17.09.2004. Det kom i tillegg inn 3 skriftlige innspill fra samradsparter. Det ble
ogsa avholdt et mate med rektoren ved Ugla skole.

Innspill til planen far farste gangs behandling

Fylkeskommunen pdpeker a utbyggingen reduserer ekeared ene betraktelig. De anbefder derfor ataut
barnehagetomten, for A sikre at det blir igjen "nok” tilgjengelige areder. En har imidlertid kommet fram til &
det er nedvendig med en ny barnehage innenfor planomradet.

Barnas representant stetter intensjonen om a anlegge kunstgressbane pa Dalgérd og redusere ballbanen
paMyra. Han mener at det pA Myra ber anlegges en kunstgresshane pa 60 x 40 m. Banen bar kunne
idegges og den ma utstyres med tilstrekkelig lysanlegg. Barnas representant er imidlertid sterkt imot at det
lite anvenddlige restarealet ska brukestil barnehage, pa grunn av en vanskelig hente-bringe situasion og

ygoefull beliggenhet.

Sterrelsen pa 7-erbane ble gjort maksimat stor (37,5 m x 50 m) i forhold til det som er mulig pa den gitte
plasseringen i planfordaget. Barnehagetomten ble utvidet mot nordest i forhold til innsendt planfordag for &
fa et sarre ared og bedre solforhold pa tomten. Sol-/skyggeplanen viser a solforholdene pa
barnehagetomten er akseptable. Olaf Grilstads veg vurderes som tilstrekkelig for en tofdts boliggate og
adkomstvel til barnehagen. Det ble gtilt krav om negmere utredning av plassering av barnehagen, og
parkering og adkomgt for til barnehagetomten far 2. gangs behandling.

Idrettsradet i Trondheim stetter Byasen Idrettdags gnske om afai stand en omregulering av
eiendommen pa Myra med pafdgende salg for & danne gkonomisk grunnlag for klubbens utbyggingsplaner
av kunstgresshane og klubbhus pa Dagard. De mener a omregulering av Myratil boligformd kan
forsvares ved at det bygges 7-er kunstgress og balbinge som del av boligprog ektet.

Under skriftskampanje ble organisert sommeren 2004, hvor beboere pa Byasen og andre (ca. 600 stk.)
skrev under pa et brev til partigruppenei Trondheim bystyre. | brevet gér det fram at man ikke ensker en
omregulering av Myratil boligformd fordi man mener det er behov for & bevare hele dette arealet som
offentlig friomréde.

Farste gangs behandling
Det visestil bygningsrédets/det faste utvalg for plansakers vedtak i sak 0034/05 i megte 15.02.05 (utrykt
orienteringsvedlegg 1) (utdrag):

" Bygningsr adet/det faste utvalg for plansaker vedtar a legge forslag til reguleringsplan med
bestemmelser for Kyvannsvegen 12" Myra”, ut til offentlig ettersyn, samtidig som det sendes pa
hering.

Fer sluttbehandling av planen ma mulig utnyttelse/ bruk av barnehagetomten samt hente-
bringesituasjonen utredes naamere. Det er videre en forutsetning at boligomradet bearbeides
videre far uttbehandlingen. Det skal legges saalig vekt pa avstanden mellom boligblokkene, sol-
skyggefor holdene pa boligenes utearealer og terrengtilpasningen. ...”

Heringsuttalelser og merknader
De private merknadene er lagt ved i orienteringsvedlegg nr. 5 (utrykt). (Henvisning til husA, B, C, osv. eri
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Sar-Trandel ag fylkeskommune, brev av 09.03.05:

Ser det ikke er registrert fredete kulturminner innenfor planomradet, men minner om den generelle
aktsomhetsplikten etter § 8 i kulturminneloven. Er inneforstétt med og stetter kommunens
fortettingsstrategi, men mener det kan diskuteres om dette omradet blir for tett i forhold til bydelens
beliggenhet og karakter. De pdpeker videre a det er lite ared igjen til frilek og uorganisert fysisk aktivitet,
og mener det kan bli konfliktfylt &legge boligblokker si naa opptil en balplass. Ut ifradette vil detilrdata
ut hus A, og sake en annen og lokalklimatisk bedre lokalisering av barnehagen for & gi mer uteared rundt
ballplassen.

Kommentar: Bebyggelsen er volummessig redusert og har féit en mer pen anordning. Innenfor omrédet
som regulerestil boligformal er antall boliger er senket fra 10 til 8 boliger pr dekar. Hus A er tait ut og
kvartaldekeplassen er lagt | forbindelse med balplassen i stedet. Dette gir et starre sammenhengende aredl
for lek og fysisk aktivitet, og gir ogsatilstrekkelig avstand mellom boligene og ballplassen.
Barnehagetomten opprettholdes der hvor den er, se beskrivelse under Barnehage.

Fylkesmannen i Ser-Trandelag, brev av 23.02.05:

Fylkesmannen mener grusbanene pd”Myrd’ har en viktig funkgon som treningsbaner for Byasen IL og
som samlingspunkt for mer uorganiserte aktiviteter i neromradet. De pdpeker at det i rikspolitiske
retningdinjer for & styrke barn og unges interesser i planleggingen er det under punkt 5, " Krav til fysisk
utforming”, pekt pa at det "ved omdisponering av arealer somi planer er avsatt til fellesareal eller
friomrade somer i bruk eller er egnet for lek, skal det skaffes fullverdig erstatning”. De mener
imidlertid a omradets funkgon som treningsanlegg kan ivaretas ved en videre utbygging pa Dalgard, samt
at det etableres balbinge og balbane innenfor det regulerte omradet. Fylkesmannen finner derfor & kunne

akseptere en omdisponering av friomradet til boligformd og barnehage som vigt i planfordaget.

Trondheim kommune, bolig- og byfor nyel seskontoret, brev av 16.03.05:

Balig- og byfornyelseskontoret ser positivt paat det bygges boliger med livd gpsstandard og heis, og at det
blir et godt supplement i dette eneboligomradet. De mener imidlertid a en utnyttelse pa 40 % BYA er for
hay, og at kvaiteten pa boliger og uteareder vil bli bedre med en lavere utnyttelse. De ensker starre
avstand mellom blokkene for & sikre lys bade pa balkonger og uteoppholdsareder, og mener hus A ber
vurderes dgyfet for agi bedre plass og sarre avstand til ballbanene mhp stay. De mener det er uheldig &
legge restrikgoner pa bruk av balplass og balbinge pga stay.

Mener generdt at den planlagte utbyggingen av "Myra’ gir en betydelig redukgon av ared for uorganisert
lek og balspill i nearomrédet.

Kommentar: Utnyttelsen er senket fra40 % BY A til under 30 % BY A (angitt som T-BRA). Dette har gitt
bedre plass, og kvaiteten pa utearedler og boliger har med dette blitt vesentlig bedre. Konflikten mellom
boliger og ballbane er ogsa vesentlig mindre dahus A er deyfet. Reduksonen av ared for uorganisert lek
og balspill i nearomradet rundt Myra anses som kompensert for ved oppgradering av de gjenvaaende
aredlene og Ddgard idrettsanlegg.

Trondheim kommune, Trondheim byteknikk, notat av 18.03.05:

Trondheim byteknikk mener generelt det er uheldig at et viktig regulert grantomréde som i dag har stor
betydning som naarmiljeomréde — og som i kommuneplanens aredddl er vist som grenngtruktur, blir
omregulert til utbyggingsformd.

Offentlig friomréde: 1Idegging av kunstgressbanen dik det er vist pa reguleringskartet vurderes som ikke
aktudt fraderes Side, da kunstgress er lite egnet og dyrt disegge. Mener det er for liten avstand mellom

o

offentlig friomrade/anlegg for lelk og sport og bolighus A, hus A maflyttes dler utgd " Glettrennad’ ma
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reguleresi hele Sn bredde.

Veger: Planen mavise offentlige og private veger rundt "Myra’. Béde Kyvannsvegen og Olaf Grilstads veg
mareguleresi bredder for offentlig drift og vedlikehold, og det ma likesa reguleres inn fortau langs de
samme vegene.

Vann- og avigp: det bar utarbeides en egen avigpsplan for utbyggingen som viser béde spillvannd gsning og
overvannd gsning.

Kommentar: I1degging av balbanen blir ikke satt som et vilkar, og man kan vurdere idegging av balbingen
| stedet. Gleattrenna blir regulert i hele sin bredde. Kyvannsvegen anses som en tilfredsstillende adkomstveg
for omrédet og man ser ikke behovet for en regulering av denne n& Olaf Grilstads veg regulerestil en 5 m

bred veg med fortau frem til gangvegforbindelsen til Arnebyvegen. Fortau blir regulert langs Kyvannsvegen.

Trondheim kommune, miljg og landbruksenheten, brev av 22.03.05:

Milje- og landbruksenheten er enig i vurderingen gjort i seksfremlegget for 1.gangshehandlig om at hus A
blir liggende svaat neat og utsatt i forhold til sty fralekende barn pa 7-er banene og balbingen. Etter
deres vurdering er det helt pakrevet & gke avstanden fra banen til neameste hus til 30-40 meter, dik som
anbefdt i Stigyhandboka (TA-1827/2001). De kommenterer videre at det ma framgaav
reguleringsbestemmel sene a banen ikke ska benyttestil kamper, dik det er sagt | ssksfremlegget.

Kommentar: Planen er endret dik at det er over 40 meter mellom ballbanen / ballbingen og neameste hus.
Det vil likevel bli spilt kamper pa balbanen pa ukedager.

Norges Handikapforbund Trondheim, v/ Agnar Gram, e-post av 17.03.05:

Handikapforbundet mener det er viktig a det blir stilt krav om a mingt 50 % av |elighetene oppferes med
livd gpsstandard, og ser seg tilfreds med at dike boliger kommer inn dette omradet med for det meste
eneboliger frafar. De pdpeker at det er viktig at utearedler og adkomster blir tilrettelagt for

bevege seshemmede.

Kommentar: Det er i reguleringsbestemmel sene tilt krav om a mingt 50 % av lellighetene innenfor
planomradet skal har livdgpsstandard. Uteareder og adkomster skdl tilrettel egges for bevegel seshemmede.

Trondheimsregionens friluftsrad, brev av 02.03.05:

Ingen kommentarer til selve planen, men uttaer & det er svaat uhdldig av e regulert offentlig friomrade
som er et viktig neemiljgomrade og som i kommuneplanens arealddl er grennstruktur som det er viktig &
beholde ubebygd, blir omregulert til utbyggingsformdl.

Naturvernforbundet i Trondheim, brev av 18.03.05:

Naturvernforbundet mener at kommuneplanens aredldel matillegges svaat stor vekt for asikre en
planmessig utvikling av kommunen og forutsigbarhet, og at det derfor ma vagre svaat tungtveiende grunner
til davvike fradenne. De kan ikke se at det er angitt dike argumenter i denne saken, og kan derfor heller
ikke se noen god grunn til at dette omradet skal omreguleres, et offentlig tilgjengelig friomréde som er mye
brukt til uorganisert lek av barn og unge. Naturvernforbundet mener a dersom utbyggeres og grunneieres
akonomiske motiver ska leggestil grunn for omregulering av omréder, vil kommuneplanens areddd miste
sin verdi som styringsverktay. De tiller seg ogsa undrendetil at reduksjonen av friaredene pa Myrablir
omtalt som " en viss redukson som ikke gér utover omrédets verdi for lek/balspill”, ndr det meste av
arelene na blir omregulert. Naturvernforbundet anbefaler pa grunnlag av ovennevnte at reguleringsford aget
avvises.
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Kommentar: Av friomradet pA Myrablir med dette planfordaget ca havparten regulert til boligutbygging.
Den nye kvartald ekeplassen kan brukes som en del av friomradet da den legges sammen med ballbanene.
Omrédets ared for lek og balspill reduseres, men oppgraderes vesentlig (kunstgresshane, ballbinge,
kvartald ekeplass). Med oppgraderingen av Dagard idrettsanlegg i tillegg anser man ikke at omréadets verdi
for lek og balspill reduseresi vesentlig grad.

Idrettsradet i Trondheim, brev av 10.03.05:
| drettsrédet statter Byasen s planer om omregulering av deler av Myratil boligomréde (tidl. uttdelsei
brev av 10.09.04). Har ingen merknader til planen utover dette.

Naa meste ber grte naboer :

Randi Skjemstad Lerbak og Per Arne Lerbak, Kyvannsvegen 14 C, brev av 13.03.05:

Forutsetter at det skd tas beharig hensyn til de eksisterende boligene nar det gjelder sol- og
skyggeforhold. Mener a spesilt hus A i planfordaget vil stenge dem inne og gjere solforholdene darlige,
og at blokk B vil tavekk morgensolen hele &ret.

Er redd for stey fra den nye kunstgressbanen. Lurer paom det vil bli gjort steyreduserende tiltak mot
ekssterende bebyggelse (og hvordan). Er ogsa bekymrret for sanitagre forhold i forbindelse med
ballbanene, og mener derfor det ber settes opp et todett. Fordag om fjerning av hus A for & gi plasstil
fadliteter for ballbanene.

Per E. Fredriksen, Kyvannsvegen 14 B, e-post av 18.03.05:

Mener a hus A, B og C matrekkes lenger mot sarest, og eventuelt senkes, dade er dérlig tilpasset
terrenget og medfarer gkt skyggelegging av eiendommenei nord hele aret. Han kommenterer ogsa
reguleringen av adkomstvegen til éiendommene Kyvannsvegen 14, 14b og 14c som ikke samsvarer med
hvordan den ligger i dag, og mener den vigte traseen vil vage svaat uhddig.

Sein Skangy (trener i Byasen fotball) , Kyvannsvegen 14, brev av 22.03.05;

Er skeptisk til hayden pa bebyggelseni forholdt til terrenget, redd for oppfylling rundt dik at de blokkene
blir liggende ekstra hayt. Savner snitt av blokk A og C mot naboeiendommene, er redd for skyggelegging
av egen eiendom og mener besaksparkeringen er lagt for naare egen eiendom.

Kommentar: Situagonenei forhold til ballbanen vil ikke endresi vesentlig grad for eiendommen
Kyvannsvegen 14 C, og ballbingen vil bli liggendei god avstand. Det vil totalt sett bli mindre aktivitet pa
omradet, i og med at sterre barn og voksne flytter sin aktivitet til Dalgard idrettsanlegg. HUS A er tatt ut og
husB (naA) er trukket 11 meter fratomtegrensa. Hus C (n& B) har féit en betydelig mindre grunnflate.
Eiendommene 14, 14 B og 14 C vil likevel miste en del morgensol pga disse bygningsvolumene. Nar det
gjelder adkomsten til Kyvannsvegen 14, 14b og 14c er denne vist i samsvar med trase i gjeldende
reguleringsplan. Det vil ikke vegre aktuelt som fage av dette planfordaget & endre pa denne vegen i
praksis. Oppsetting av fadiliteter for balbane vurderes.

@vrige naboer og andre i naaomradet, samt FAU ved Ugla skole:
Merknadene gar i hovedtrekk ut pa at man gnsker & bevare Myra-omrédet dik det er i dag. Argumentene
mot planfordaget g& i hovedsak ut pafagende:

Mener behov for ared til friluftsformd og grennstruktur ikke er ivaretatt. Viser bl.a til a rédmannen
har signdisert et behov for & styrke arbeidet med sikring av aredler til friluftsformd og grennstruktur,
deriblant bolignagre rekreagionsomréder. Mener den foredéite reguleringsplanen kan sees dvagei
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strid med Bystyrets vedtak i sak 0211/04, ” Sikring av omréder for friluftdiv”, og heringsutkast til
kommuna plan for idrett og friluftdiv (Bygningsradssak 0304/04). Viser ogsatil inndtilling fra
oppvekstkomiteen 01.12.04, sak 0048/04, hvor et blir bedt om at behovet for barnehager, SFO
og skole spesdt blir ivaretatt.

Det blir pdpekt hvor viktig Myra er som friomréde for leik og idrett, og at det er fa dike frie, done
omrader igjen pa Byasen. Barn bruker dette omradet bade i gymtimer ved Ugla skole og i fritiden.
Med et gkende folketal pa Byasen vil vaare behov for flere dike friomrader i fremtiden.

Mener kunstgressbane med undervarme pa Dalgérd ikke vil oppveie tapet av "Myra’, saalig ikke
palengre sikt. Totdaredet for fotbalbruk reduseres dik at de gjenvaaende banene, bade pa
Ddgard og Myra, vil fa gkt press. Gjenvaaende 7-erbane pa Myravil ikke vaae en fullgod
ergatning, og for de yngste er nagrhet til anlegget svaat viktig. Mener at planfordaget & for
finangering av bedre treningsforhold for noen av dagens aktive fotbal lungdommer pa bekostning av
fremtidige generagoner, og at anlegging av kunstgresshane med undervarme pa Dalgard er en
oppgave for idrettdag og kommune i fellesskap.

Mener & man pa Myra kan anlegge kunstgress uten undervarme relativt rimelig, og a muligheten
for erverv av Myra og stette til investeringer her skulle vaat bedre utredet og vurdert. Anlegget pa
Myra har i dag klubbhus bygd pa 80-talet som inneholder metelokaer, duger mm. og flomlys pa
banen.

Den nye 7-erbanen paMyra: Man er redd at barn og unges bruk av omrédet til fri
aktivitetsutfoldelse vil begrenses med det aktudle planfordaget pgamindre aredler og negrheten til
det foredétte boligomrade. Banesterrelsen en mindre enn forutsait av barnas representant, og banen
kan dessuten bare brukes nar Byasen IL ikke benytter den. Man er ogsa skeptisk til hvasom kan
skje etter 40 &, ndr kontrakten om gratis utleie av 7-erbanen pa Myratil Byasen idrettdag utgar.
Bemerkes at beliggenheten vil fare til sen snesmdting, og dermed ytterligere begrenset bruk.

Ppeker heftelsei skjate tinglyst 20.01.1925 i forbindelse med AS Graakalbanens salg av
elendommen til Byasen idrettdag, som fastdar a den " ska nu og for dle tider benyttes som
sportsplads’.

Trafikksituagonen og skring av barnas skoleveg Mener planen vil faretil betyddig ekt trafikk i
omrédet og at eksisterende vegnettet har darlig standard og kapasitet, og ikke er dimensonert for
en dik trafikkakning. Manglende gang- og sykkelveg vil faretil trafikkfarlige stuagoner for géende
og syklende. Olav Grilstads veg mener man er belagtet i forhold til standarden dlerede. Den er sma
og har darlig dekke, og har et vanskelig mate med Kyvannsvegen i 90° og bratt helning. Vil bli en
riskostrekning for barn med den trafikk en barnehage vil medfare. Ogsa bekymrret for gkt trafikk i
Per Sivles veg som er en hovedfartsare til Ugla skole. Det etterlyses utvidelser av kjarevegene med
tilherende gang- og sykkelveger som en falge av den trafikkakningen som planfordaget medferer.
Viser til dtuagonen vinteren 2004/05 da barna ble innvilget gratis skysstil skole pga de farlige
trafikale forholdene.

Avkjarsd sproblematikk mot Kyvannsvegen: mener utkjeringen til Kyvannsvegen ved hus C ma
flyttes, da den blir dt for uoversktlig og trafikkfarlig fordi vegen er for sma, ssglig om vinteren.
Utilstrekkelig parkeringsaredler ved balplass og barnehage: mener 7-erbanen vil fare med seg et
behov for parkering som ikke er godt nok dekket gjennom parkeringsplassene ved barnehagen.
Konflikt ved bruk av barnehagen og balbanen samtidig. Frykter fortsatt i perioder parkering langs
Olaf Grilstads veg med medfarende trafikae vanskeligheter.

For lite skolekapasitet ved Byasen/Ugla skole. FAU ved Ugla skole vurderer plassmangelen ved
skolen som stor, og anser den ikke som bygd for framtiden verken aredmessig dler kvditetamessg
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n&r et gjelder bygningene.

Er keptisk til hva store deler av medlemsmassen i By&sen I mener om denne omreguleringen,
dokumentert at minst 600 er imot utbygging pa Myra.

Tomten avsatt til barnehage er lite anvenddig.

Feil abygge blokker i 3-4 etager i et omrade med kun smahusbebyggelse sa negr opp til marka.

Kommentar:

Av friomrédet pd Myrablir med dette planfordaget ca halvparten regulert til boligutbygging. Den nye
kvartaldekeplassen kan brukes som en de av friomradet nar den legges sammen med ballbanene.
Omrédets aredl for lek og ballspill reduseres, men oppgraderes vesentlig (kunstgresshane, ballbinge,
kvartadekeplass). Sett i sammenheng med oppgraderingen av Dalgérd idrettsanlegg i tillegg anser man
ikke a omradets verdi for lek og ballspill reduseresi vesentlig grad.

Omrédet ligger naa marka og har gode muligheter for friluftdiv. Viaturstien i Glettrenna har menenfin
forbindelse til Bymarka fraMyra, ca 600 m gangavstand. | tillegg har man omrédene rundt Kyvannet i
umiddelbar naerhet.

Myraska fortsatt kunne brukes av barn i gymtimer og pafritida. Byasen IL vil benytte seg av banen pa
hverdagsettermiddager, men dlersvil den vagre 3pen for fri bruk. Ballbingen vil dltid veee ledig for
uorganisert ballspill. Sterrelsen pa ballbanen er gkt til 55 x 40 m, kun 5 m kortere enn foredéit av barnas
representant. Reguleringsformaet offentlig friomrade vil skre almenn bruk av ballbanen pd Myra ogsa nar
kontrakten med utbygger utgar.

Heftelsen i tinglyst skjete i forbindelse med AS Gragkallbanens sdlg av eiendommen til Byasen idrettdag vil
ikke $ai veien for vedtak av ny reguleringsplan for omradet.

Trafikktelinger og seymalinger viser a Kyvannsvegen har lav belastning og standarden er forholdsvis god.
Nytt fortau blir opparbeidet langs det nye boligomrédet. Olaf Grilstads veg ska oppgraderes som vist i
planfordaget og fa fast dekke og fortau langs boligomrédet. Per Sivles veg vil ikke fa gkt belastning som
falge av planfordaget. N&r det gjelder nye avkjerder mot Kyvannsvegen anses ikke disse som
problematiske da det er snakk om en veg med fartsgrense pa 30 kmvt som har mange direkte avkjerder til
boligeiendommer alerede. Merknadene henviser ogsatil mangefull breyting og vedlikehold som arsaker il
trafikkproblemene. Dette er imidlertid forhold som ikke reguleresi plan. (Det er likevd  ikke en usannsynlig
antagelse at 86 nye boliger i omradet vil kunne bidratil et forbedret vedlikehold.) | fage en
skolevegrapport fra 2001 er skolevegen & oppfatte som rimelig sikker, bade til barneskole og
ungdomsskole.

De offentlige parkeringsplassene ved barnehagen anses som tilstrekkelig til daglig bruk. 8 plasser er kravet
som dillesfor en dik barnehage til vanlig, og her anlegges 12. Det forutsettes dessuten at dette er en
ballplass for nesomradet som brukerne tar seg til uten bruk av bil, og man kan ikke la spesielle anledninger
vage dimengonerende for antal p-plasser her. Reservekapasitet finnes ved Ugla Skole ca 300 m unna.
Antall parkerte biler pa en gang vil dessuten reduseres nér det ikke lenger kan spilles 3 kamper paMyra

paen gang.
@kt press pa Ugla skole vil det bli, men fra senest 2012 oppgis det frarddmannen at man forventer at det

er ledig kapasitet. Barnehagetomten vil bli godt egnet med en terrengarrondering som vist i
illustrag ongplanen. Aredet til barnehagetomt er 3,5 dekar eksklusive parkering.

N&r det gjelder type bolighebyggelse, bolighlokker, mener man at dette er riktig dadet frafer i dette
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omradet som stort sett er eneboliger. Med planfordaget fa& man leiligheter i ulike starrelser og med
livd gpsstandard, og dette medferer a en bredere del av befolkningen kan bo i omradet. Det er ogsa tilt
krav om at bygningene ska gis en trehuskarakter.

Beskrivelse av anbefalt planfordag

Plandatus

Omradet omfattesi dag av gjeldende reguleringsplan R-128a, " Regulering for Myraidrettsplass mil.,
Byasen”, godkjent i bystyret 24.09.1987, og er regulert til offentlig friomréde. Glettrenna omfattes av
gjeldende reguleringsplan R-128b med bestemme ser, ” Regul eringsplan for eendommen Kyvannsvegen
16, samt nordestre del av Glettrenna’, vedtatt 17.06.1999 i bystyret. Dette arealet er ogsaregulert til
offentlig friomréde.

| kommuneplanens aredlddl er omrdet vist som byggeomréde grennstruktur. Turdraget glettrenna som g&
pa nordvestsiden av planomrédet er markert som eksisterende turveg i kommuneplanens arealdel.

Planomrédet, eksisterende forhold

Planomrédet ligger ca. 100 meter vest for demningen pd Kyvannet. Samlet tomteared er pa

19 020 n, og dette brukesi dag i sin helhet til idrettsanlegg. | dag er hele Myra disponert til 3 grusbaner,
en 11er-bane, samt to 7er-baner. Banene brukes av Byasen IL til trening og konkurranser, og av Ugla
skoletil undervisningsformdl. | tillegg brukes omradet av barn i negomrédet til uorganisart lek/ ballspill.

Omradet er stort sett flatt, med unntak av skraninger mot naboeiendommer i nord og Olaf Grildads vey i
ser og sar-vest. Omradet er som fage av bruken til ballbaner preget av relativt store grusflater og lite
vegetason. Noe vegetagion finnesimidlertid i utkanten av baneomradene, mindre tragr og busker.

Omkringliggende bebyggelse bestér stort st av frittliggende eneboliger. Det har | de siste &ene vaat en
del fortetting i omradet, med bl.a. et rekkehus med 3 enheter rett sar for planomradet (Kyvannsvegen 10)
og et lelighetshusi 3 etager i Kyvannsvegen 4. Nagheten til rekreasionsomrader i Bymarka og rundt
Kyvannet er meget god.

Grunnforhold

Det er ikke utfart grunnundersakel ser pa tomten og planfordaget viser rlaivt store og tunge bygg. | fage
uttalelser fra Sweco Graner AS (orienteringsvedlegg 4) anses utbyggingen likevel ikke som problematisk.
Terrenget pa cakote 194 er over marin grense. Det forventes derfor ikke leire pa tomtene. Det er bart fjll
flere steder i omradet, sa l@smassemektigheten forventesikke & vaare stor. Ballplassen er kat "Myra’.
Dette indikerer med stor sikkerhet at dette opprinnelig var en myr som er pafart et lag mineralsk masse.
Fundamentene ma fares il rene mineral ske masser, morenen, under torvlaget.

Det er ikke registrerte kulturminner i omradet, og fylkeskommunen regner omradet avklart nér det gjelder
kulturminner.

Panfordaget

Arealbruk og bebyggel sesstruktur

Avsat bebygd ared (BYA) til boligformél er ca 2 520 nt av et samlet regulert tomtearea paca 10 700
n til boligformd. Tomteutnyttelsen for boligene er foredléit til maks 9 500 n¥ T-BRA inkludert kjeller. Det
planleggesi pringppet 7 nye boligblokker i 3 etager, hvor av fire ska henge sammen to og to.
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Mesteparten av parkeringen ska anordnesi parkeringskjellere under boligomradet, men noe
gjesteparkering blir anlagt pa bakkeplan.

Pa omradet for offentlig bebyggel se planlegges det en 4-avdelings barnehage med tilharende uteareder.
Avsatt bebygd ared til barnehage er ca. 480 nt av et samlet regulert tomteareal pa ca 3 500 nt il
barnehageformd. Tomteutnyttelsen for barnehagen er fored &t til maks. 20 % BY A. Det kan vurderes om
deler av barnehagen kan tasi bruk til metelokaer/ forsamlingshus for nesromrédet pa kveldstid. Parkering
ska skje pa offentlige plasser ved tomta.

Avsat ared til offentlig friomrédel fotballbane er 4 453 nf. PAarealet skal det opparbeides en ny
7-erbane. Denne blir opparbeidet med kunstgress og ska ha belysning, men far ikke oppvarming. Banen
eler balbingen kan idegges om vinteren.

Boligomradet

Totat planlegges det ca. 86 stk. 2-, 3- og 4-romsleiligheter. Med parkeringskjdler og heisvil lalighetene
vage Jpesdt godt egnet for bevegd seshemmede, og det er ilt krav i bestemme sene om at minimum 50
% av leilighetene tilfredsstiller krav om livd gpsstandard. For & oppnd en variert leilighetssammensatning er
det ogsa tilt krav i bestemmelsene om min. 20 % 2-roms leiligheter , og min. 20 % 4-roms leligheter dler
sarre. Alleleiligheter far egen balkong.

Det er dilt krav i bestemmelsene om a bolighlokkene skal gis en trenuskarakter for & passe best muliginni
de ekssterende omgivelsene.

N&r det gjelder utearedler skal det opparbeides en kvartal s ekeplass p& 1500 n innefor boligomrédet mot
de offentlige friomradene. Aredene mellom boligblokkene vil ogsa kunne benyttestil lek og uteopphold, og
boligomrédet her i tillegg til kvartaldekeplassen en indre uteopphol dsplass/lekeplass pé ca 700 nt.

Tilknytning til overordnet vegsystem, parkering og fortau

Nytt boligomrade far direkte avkjarder fra Kyvannsvegen (30 knmvt), og innkjaring til parkeringskjellere
skjer sentralt i omrédet mot Kyvannsvegen for & unnga trafikk inni boligomradet. Kjareadkomst for
brukerne av barnehagen og friomradet blir Olaf Grilstads vel, og parkering skd skje pa de offentlige
parkeringsplassene ved barnehagen. Brukerne av ballplassen ska kunne benytte parkeringsplassene
utenom barnehagens dpningstider. Det skal opparbeides fortau langs Kyvannsvegen og Olafs Grilstads veg
inn mot det nye boligomradet.

Infrastruktur
Vann og avigp paregnes tilknyttet i Kyvannsvegen. Kollektivtilbudet er godt ved at planomrédet grenser
inn mot holdeplass for Grakallbanen.

Stay

Det er utarbeidet stayberegninger av Interconsult, rapport datert 13.10.2004. Utenders A-veid ekvivaent
lydtrykkniva er beregnet til aligge opp mot 55 dBA ved de mest utsatte fasadene mot Kyvannsvegen og
Olef Grillstads veg. Dette er lavere enn retningdinjene st i T-8/79. De relativt lave Saynivéene gjar at
fasadekonstrukgonene ikke trenger a vagre bedre enn standard. Det er derfor ikke tatt med krav om
staybeskyttel setiltak i reguleringshestemme sene.

N& det gjelder beskyttelse mot stey og andre ulemper fra anleggsvirksomheten er det tatt med en
bestemmelse som sikrer at beskyttelsestiltak er etablert far igangsettingdtillatelse kan gis.
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Energi
Planomrédet ligger utenfor konsesionsomrédet for fiernvarme.

Gjennomfering og rekkefal gebestemmel ser

Det er planlagt byggestart i sSiste halvddl av 2005. Fortau langs nytt boligomrade mot Kyvannsvegen ska
vage ferdig opparbeidet far midlertidig bruktillatelse for boligene gis. Det offentlige friomradet sk veere
ferdig opparbeidet far ferdigattest for boligene gis. Opparbeiding av Olaf Grilstads veg og offentlige
parkeringsplasser ved barnehagen skd vaae ferdig opparbeidet som vigt i plan fer ferdigattest for det
offentlige friomrédet dler barnehagen gis.

VURDERING AV PLANFORSLAGET

Konsekvenser /vurdering i forhold til overordnede planer og retningdinjer

Hoy utnyttelse innenfor eksisterende byomrader er i samsvar med kommunens arealpolitikk og rikspolitiske
retningdinjer for samordnet areal- og transportplaniegging. Utbyggingen vil kunne bidratil & begrense byens
areadvekst og styrke grunnlaget for et mer miljgvennlig trangportmengter.

| kommuneplanens aredlddl er imidlertid omradet vist som byggeomrade grennstruktur. Dette er aredler i
tilknytning til evrige byggeomrader som i dag og for framtiden har stor verdi for ivaretakelse av landskap,
biologisk mangfold, rekreagon, lek og turdrag. Omrédene vist som grennstruktur er de ubebygde aredene
i byggeomrédene som det er viktigst & beholde ubebygd.

Arnebyen er rik pa grenne verdier med nagrhet til marka, turdtier og grenne eneboligomrader.
Opparbeidede areder for balspill og annen lek er imidlertid en mangelvare i omrédet. Myra har derfor
giennom mange & vaat av stor betydning for organisert og uorganisert ballspill og lek, og som
samlingsplass for nagomradet. | dag oppfattes omradets grusbaner imidlertid som lite attraktivt av Byasen
IL, og de saker til andre deler av byen for trening og kamper. Kostnadene forbundet med en oppgradering
av anlegget paMyra har vist seg a vage for stor for idrettdaget, og de gnsker derfor a bruke inntektene
ved salg av Myrafor & opparbeide en ny kunstgresshane og klubbhus pa Dalgard.

Hvis en anbefder en omregulering av Myratil boligformd, vil en verdifull samlings- og lekeplass bli redusert
| sarrelse. Alternativt kan Myra beholdes som den er, med den konsekvens at den organiserte idretten i
stor grad vil fde seg nedt til & benytte andre idrettsanlegg for trening og kamper. Vaget & her mellomto
”gode’ formd, den organiserte idrettens behov for moderne anlegg og omrédets verdi som samlingsplass
og idrettshane for naaomradet. Myraer et stort anlegg, bestdende av tre fotbalbaner av ulik serrelse.
Hvisidrettd agene dutter & bruke banene, vil det ikke lenger veere nadvendig med et anlegg av denne
sterrelsen. Radmannen mener derfor a en redukson av arealene kan forsvares uten at dette vil ga utover
omradets verdi for lek/ balspill.

Planfordaget viser en kunstgressbane og en ballbinge innenfor planomradet. Ballbanen ska fortsatt brukes
for trening av de yngste lagene (utenom vintersesongen), og den vil derfor ikke vaae tilgjengdig for
dlmennheten pa disse tidspunkter. Balbingen vil vaae tilgiengdlig hele dagen. Det vil fagdig fortsat vaae
et tilbud for balspill i nesromrédet, selv om starrel sen pa aredlene reduseres vesentlig. Innenfor
boligomrédet skal det opparbeides en kvartalsekeplass mot ballbanene, som farst og fremst er tenkt som
tilbud til de nye boligene, men det vil imidlertid vaare naturlig at andre barn i naomradet ogsa kan benytte
dette aredlet. Kvartadekeplassen er plassert inntil ballbanene og vil vare lett tilgjengdig. | dag er det ingen
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opparbeidede kvartald ekeplasser i omradet, og dette aredet vil derfor kunne vaare et verdifullt tilskudd for
bani dleddre.

Utover bruken som idrettsplass, har Myra gjennom mange & vaat viktig som samlingsplass for
negomradet. N& idrettd agene dutter a bruke aredene, vil det sannsynligvis veare fagre organiserte
samlinger innenfor omrédet. Ballplassen og ballbingen vil imidlertid fortsatt kunne brukes som samlingsplass
for barn og ungdom i neromrédet. Hvis enskelig kan ogsa barnehagen bygges med metelokaer, som kan
brukes av ungdom og voksne i neaomrédet pa kveldstid. Pa Dalgérd skal det bygges et kiubbhus, som
ogsa er tenkt & kunne brukes som samlings- og matested.

Utnyttel sesgrad

Siden planfordaget ble lagt ut til offentlig ettersyn er antalet boliger redusert fra 108 til 86 enheter, dvsen
redukgon fra 10 til 8 boenheter pr dekar. | fage retningdinjer knyttet til kommuneplanens areddel ska det
ved regulering av arealer over 6 dekar til fremtidig tettbebyggelse vaare 3-5 boliger pr dekar. R&dmannen
mener likevel det kan forsvares at en her har en areglutnyttelse pa 8 boliger pr dekar. Nar man skd tai
bruk dette aredet til boligformd bar man ha en viss utnyttelse, og gripe muligheten til & oppfare en del
mindre boligenheter som det er mangel pai dette omradet.

Konsekvenser for natur og miljg
Omrédet er i Sin helhet oppgruset i dag, og her lite vegetagon. Grusbanen kan i perioder gi stevproblemer.

Samfunnsmessige konsekvenser

|drettens interesser

Panfordaget medferer at eks sterende idrettshane bebygges med boliger. Dagens 11-erbane tilfredsstiller
ikke lenger Byasen ILs behov, og bade for trening og kamper leier man i dag tid pa ulike kunstgressanlegg

i byen. Den nye kunstgressbanen som planlegges pa Dagard skd fa undervarme og vil derfor kunne
brukes &ret rundt. Dalgard ligger sentralt i forhold til Byasen IL sitt rekrutteringsomrade (Lian, Ugla,
Stavset, Kystad, Ferstad, Munkvall), og er lett tilgjengelig via ekssterende gang- og sykkelvegnett. | tillegg
ska det opparbeides en ny kunstgressbane (7-erbane) pa Myra, som ska benyttes for trening av de yngste
lagene pa kvelddtid. Totdt sett vil det vagre en tilneamet samme banekapasitet pa sommeren, og en
betyddlig gkning av kapasiteten pa vinterstid. Kvaliteten pa idrettsanleggene vil dessuten forbedres
vesantlig.

Byasen IL har behov for et klubbhus hvor medlemmene kan samles og hvor en kan ha matelokaer og
kontorer. Det planiegges et nytt kiubbhusi forbindelse med kunstgressbanen pa Dagard, som kan vage et
samlested for klubben og nearmiljget. Se for evrig Byasen ILs wurdering i orienteringsvediegg 4.

Barn og unges interesser

Omradet er viktig for lokalmiljeget da en rekke idrettsaktiviteter er lagt hit. | dag brukes Myratil ballspill og
annen lek pa ettermiddags- og kveldstid og i helgene. Planfordaget medfarer a kapasiteten pa anlegget pa
Myravil bli vesentlig redusert. Kvaiteten pa anlegget vil imidlertid bli bedre enni dag. Kunstgressbanen vil
bli brukt til trening og kamper for de minste aldersgrupper pa ettermiddagstid pa hverdager. For a
tilfreddtille behovet for balfelt for uorganisert ek, etableres det derfor en ballbinge som ska vagefritt
tilgjengdig for gvrige barn og unge i nesomrédet.

Det manevnes a Myrai dag barei liten grad er tilgjengelig for uorganisert idrett, al den tid idrettdaget har
brukt hele anlegget pa ettermiddag- og kveldstid, dik a i dletilfdle vil mulighetene for denne type aktivitet
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bli bedre.

7-er banen pa Myra bygges med kunstgress, men uten undervarme. Dette betyr a den ikke vil vagrei bruk
til fotbdltrening fra november til goril. | denne perioden kan banen dler balbingen idegges for Agi barn og
ungdom et tilbud pa Myra ogsa pa vinteren.

Den nye kvartaldekeplassen er farst og fremst ment for de nye boligene, men vil ogsa kunne vaae et tilbud
for andre barni naaomradet. Mellom husene vil det videre vaae mulighet for & opparbeide lekeareder for
de mingte barna, i synskontakt med de nye boligene.

Skolens interesser

Myrabrukesi dag av Uglaskoletil gymundervisning. Skolen har store utearedler pa egen tomt, meningen
fotballbane pa grunn av terrengforholdene. Det er en forde for skolen & kunne bruke Myra, da den er
naamere skolen enn Dalgérd og den ikke ma bestilles pa forhdnd. Rektoren mener at det er positivt at
Myra utbedres. | dag bruker skolen isbanen pa Dagard, og det hadde vaat en fordd hvis Myrakunne
idegges, dik a skolen kan tai bruk Myra ogsa pa vinteren. Ugla skole vil i tillegg hamulighet til & benytte
det nye anlegget pa Dagard. Dagard skole og Byasen skole vil ogsa fa et bedre tilbud med ny
kunstgressbane pa Dalgard.

SKole- og barnehagekapasitet

Myraligger innenfor skolekretsen til Byasen barneskole, som vurderestil & hatilstrekkelig kapasitet.
Ungdomskoledever i omrédet tilherer Ugla ungdomsskole som er noe mer presset, men fra senest 2012
oppgis det fraradmannen at man forventer at det er ledig kapasitet. Barnehagekapasiteten i omrédet er
under 60 %, og det reguleres derfor en tomt til en 4—avddlings barnehage innenfor planomradet.

Bevegel seshemmede og orienteringshemmedes behov for tilgjengelighet

Det finnes faleligheter med livdgpsstandard i boligomrédene rundt Myra, og det anses derfor som svaat
viktig at leilighetene innenfor planomradet oppferes med livd gpsstandard. Alle bygg vil faheis og
lelighetene vil derfor lett kunne gjarestilgiengelig for bevege seshemmede. Det er i bestemmel sene Hlilt
krav om a mingt 50 % av leilighetene oppfares med livd gpsstandard.

Trafikkforhold

Panfordaget vil medfare en viss gkning av trafikken i Kyvannsvegen, men ut ifra sandarden denne vegen
har i dette omradet skulle ikke dette vagre noe problem. Det vil bli opparbeidet fortau langs Kyvannsvegen
mot nytt boligomrade. Med utbygging av barnehagen vil man ogsa fa noe gkt trafikk i Olaf Grilstads veg.
Olaf Grilstads veg vil imidlertid bli oppgradert og fafast dekke og fortau ved gjennomfaringen av planen.

@konomiske konsekvenser for kommunen

Balplassen er regulert til offentlig friomrade, men skd fortsatt vagre i privat eie. Kommunen vil derfor ikke
fa noen gkonomisk belastning pa grunn av denne reguleringen. Det er forelgpig ingen konkrete planer om
utbygging av barnehagetomten.

Det nye planomr adet

Boligomradet

Under behandlingen av planen har det vaat flere runder med bearbeidelse av boligomrédet.

Bebyggel sesstrukturen er ogsa endret siden 1. gangs behandling. | hovedsak har man tatt ut tidligere hus A
og flyttet kvartaldekeplassen hit | Sedet. Dette gir en tilstrekkdig avstand, over 40 m, mellom ale boligene
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og idrettsanlegget. Progektet bestar ndav §u kortere bygningsvolumer, hvorav 4 av disse henger sammen
to og to. Man har ogsa tilpasset seg terrenget pa en bedre méte. Bygningene er trukket unnaden lille kollen
mot Kyvannsvegen 14- 14 C, og avtrapningen fra Olav Grilstads veg og ned til boligomrédet er gjort mer
gradvis. Man f& dermed et naturlig heydesprang mellom de sammenhengende bygningsvolumene som er
positivt. | tillegg til kvartaldekeplassen har man fortsat et starre sentralt uteareal midt i boligomrédet som
er p& ca 700 . Nedkjaring til parkeringskjeller er fortsatt konsentrert negmest Kyvannsvegen, dik at en
unngdr ungdvendig Kjering inn i boligomrédet.

Solforhold

Avstanden mellom boligblokkene er ca 18 meter, eksklusive balkonger. Hver bolighlokk gir en skygge pa
henholdsvis 18 meter, 21. mai og 21. juli kI 1600, og ca 22,5 meter, 21. mars og 21. sept., kl. 1400
(orienteringsvedlegg 3). Dette betyr a uteareder til hus B, D og E vil vage Skyggelagt pa ettermiddags-
/kveldstid. N&r det gjelder balkongene til disse husene vil dle hasol pa ettermiddagstid midt pa sommeren,
men mot V& og hest vil det vegre mindre sol des lavere etagie de ligger i. Kvartadekeplassen vil dltid ha
gode solforhold, mens den indre uteoppholdsplassen i boligomradet vil vaae delvis skyggelagt pa
ettermiddag- og kveldgtid.

Konflikt mellom boliger og idrettsanlegg

Stey frabalbanen (rop og skrik) og fra balbingen (bal i vegg) kan vagre generende for omkringliggende
boliger. Siden man n& har tatt ut tidligere hus A har man féit en tilstrekkdig avstand, over 40 m, mellom dle
boligene og idrettsanlegget. | reguleringshestemmel sene er det dessuten tatt med krav om at ballbanene kun
tillates brukt mellom 08.00 og 22.00, og lysanlegget ska skrues av senest kl 22.30. Ballplassen ska kunne
benyttestil kamper pa ettermiddag pa hverdager. Det vil erfaringsmessig vagre balbingen som vil gi den
starste staybel astningen. For a redusere stay fradenne er det tatt med i bestemmelsene at ballbingen ska
utferes med steydempende vegger, og at staybelastningen pa boligene ikke skal overskride 55 dBA
utenders og 30 dBA innendars.

Barnehagen

Det har i planutarbeidelsen veat dreftet flere lzsninger for barnehagen innenfor planomrédet. Man har vagt
& beholde barnehagen pa den foreddtte tomten. Det er flere &rsaker til dette:

- Her f&r barnehagen en direkte kobling til de regulerte friomrader og balanleggene. Saalig nér det gjelder
behovene for delitt sterre barn i barnehagen er dette en stor kvalitet. Gjennom ballomradet, far ogsa barna
direkte tilgang til det regulerte grentomréde i nord. Visudlt sett ligger barnehagen ogsaii samme " granne
rom” som kvartaldekeplassen til boligene, dik at dpenheten blir saalig god.

- Nér det gjelder sol, er det viktigst for barnehagen afamest mulig sol far kl 1600, mens det for boligene
er viktigst med sol etter kl 1600. Hele omradet har gode solforhold pé formiddagen, men etter ki 16, vil
aredene lengst mot vest fa noe mindre sol enn aredlene mot Kyvannet. Det synes derfor som en riktig
fordeling & legge boligene pa den astre delen av tomta, for & sikre boligene sol pa ettermiddags/kvel dstid.
Soldiagrammene viser a barnehagen far gode solforhold i stort sett hele sin dpningtid.

- Olef Grilstads veg er en hyggdigere "nabo” for barnehagen enn Kyvannsvegen, da den har langt mindre
trafikk.

Tomtabestar i dag av en bratt skréning mot sar og sarvest, mens den avrige delen av tomten er flat. For &
unngd at omradet oppfattes som en dalsenkning, og for afatil et bedre terreng for barnehagen, foredas det
at overskuddsmassene fra boligomradet fylles pa tomten og at hoveddelen av salve tomta heves med ca 3
— 4 meter. Dette gir enklere parkeringsforhold og barnehagetomta f&r gode og varierte utearedler med sma
akebakker. Modell og illustragionsplan viser hvordan terrenget pa barnehagetomta tenkes oppfyt.
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Barnehagens parkeringsplasser forutsettes brukt til parkering for ballomradet fraca ki 17.00. Det er
derfor lagt inn en litt sterre parkeringsplass enn det som normat gjares for en 4-avdelings barnehage, dvs.
12 plasser istedenfor 8. Parkeringsplassene er regulert til offentlig trafikkomrade, og barnehagens aredl er
gkt til 3,5 dekar eksklusive parkering. Olaf Grilstads veg og offentlige parkeringsplasser ved barnehagen
ska vaae ferdig opparbeidet som vist i plan far ferdigatest for det offentlige friomradet eler barnehagen
gis. Dette gir trygghet for fotgjengerne langs vegen nar men far ekt trafikk i Olaf Grilstads veg som fage av

henting/bringing til barnehagen.

Med en bearbeidd se av terrenget og gjennomtenkt plassering av barnehagebygningen, sant en
oppgradering av Olaf Grilstads veg, vil tomta etter radmannens vurdering egne seg Som barnehagetomt.

Energibruk
Bebyggdsen er planlagt i konsentrerte former, noe som anses som gunstig i forhold til energiforbruket.
Planomradet ligger utenfor konsesonsomradet for fjernvarme.

Radmannens konkluson og anbefaling

Radmannen legger vekt pa at naromrédet med ny kunstgresshane, ballbinge, kvartald ekeplass og kort
avstand til markaomrader, fortsatt vil ha et variert tilbud som innbyr til alsidig bruk dret rundt. Friomradet
blir vesentlig redusert i tarrlse, men kvditet og variagon pa tilbudet forbedres. Med eventuell idegging
om vinteren vil Myrai mye starre grad enn i dag ogsa kunne brukes pa vinterstid. Fra de offentlige
ingtansar har kommentarene stort sett gétt pa at boligomradet hadde for hey utnyttelse og a boligene 1a for
nag balbanene. | det enddige fordaget er utnyttel sen senket med ca. 20 % og boligene er flyttet unna
balbanene,

Radmannen finner derfor at det er forsvarlig a deler av friomrédet tasi bruk til boligformd, og mener
planen er bearbeidet dik at det nye boligomradet og barnehagetomta far de kvaliteter som trengs dik at
planen kan anbefa es vedtatt. Det er en forutsetning for omreguleringen at det opparbeides en ny
kunstgresshane og klubbhus p& Dalgard, og at balplass, ballbinge og kvartaldekeplass innenfor
planomrédet opparbeides med en hay kvalitet.

P& denne bakgrunn anbefaes det a fordag til reguleringsplan med bestemme ser for Kyvannsvegen 12,
"Myra’, datert 06.10.2004 godkjennes.

R&dmannen i Trondheim, 19.07.2005

Inge Nordeide Arnt Ove Okstad
radmann direkter
Ann-Margrit Harkjerr
byplansjef
Vedlegg:

Saksvedlegg 11 Reguleringskart, senest datert 01.07.05
Saksvedlegg 2: Regul eringsbestemme ser, senest datert 03.07.05
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Orienteringsvedlegg 1.
Orienteringsvedlegg 2:
Orienteringsvediegg 3:
Orienteringsvediegg 4:
Orienteringsvediegg 5:
Orienteringsvediegg 6:
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Oversktskart, utdrag fra kommuneplanens ared del
[llustrag onsplan

Sol-/skyggediagram

Uttalelse ang. grunnforhold

Kopi av private merknader (utrykt)

Modéll, maestokk 1:500
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