Trondhem kommune

Saksframlegg

DETALJREGULERING AV NEDRE GRILSTADKLEIVA, GNR 17 BNR 113 M. FL.
SLUTTBEHANDLING
Arkivsaksnr.: 08/23609-55

Saksbehandler: Ingunn Midtgard Hayvik
.2 Sett inn inngtillingen under dennelinja

Fordag til inngtilling:
Bystyret vedtar reguleringsplan med bestemme ser for Nedre Grilstadkleiva, gnr. 17. bnr. 113 m. fl.

Planen er vist pakart i maestokk 1:1000, merket Plan arkitekter AS, datert 06.04.11, sist endret
22.08.11 0og i bestemmelser st endret 30.07.11.

Vedtaket fatesi henhold til plan- og bygningdoven § 12-12.

.2 Sett inn inngtillingen over dennelinja
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... Sett inn saksutredningen under dennelinja

Saksframstilling

Sammendrag

Hensikten med planen er aleggetil rette for &te boenheter med tilharende uteared og parkeringskjeller pa
elendommen.

L okaliseringen er i strid med overordnede planer, daomradet er vist som eksisterende grennstruktur i
kommuneplanens arealdel, samt at det er regulert til spesialomréde, sportsplassi gjeldende reguleringsplan.
Omréadet brukesi dag som tennisbane for Charlottenlund tennisklubb (CTK).

Fer planprosessen ble startet opp, ble saken behandlet som prinsippsak i bygningsradet. Bygningsradet
anbefdte at det ble sat i gang regulering pa bakgrunn av det innsendte materidet. PA grunn av motstrid
med overordnede planer er det gjennomfart konsekvensutredning av fordaget.

Radmannen konkluderer med at fordaget kan vedtas.

Bakgrunn
Hensikten med planen er &leggetil rette for aite boenheter med tilhgrende uteareal og parkeringskjeler pa
elendommen.

Komplett planfordag ble sendt inn 08.04.11. Planfordaget er utarbeidet av PLAN arkitekter AS pa vegne
av tiltakshaver Quartett eiendom AS.

Planomrédet omfaiter élendommene;
- Gnr. 17, bnr. 113, Bischoffs plass, eer: Charlottenlund ve,
- Gnr. 17, bnr. 697, Grilgtadfjaga 6, eler: Trondheim kommune,
- Gnr. 17, bnr. 698, Grilstadfjega 7, eer: Trondheim kommune,
- Gnr. 17, bnr. 729, Ranheimsv. (veigrunn), eer: Trondhem kommune,
- Dd av gnr. 17 bnr. 647, veigrunn og grentared, eier: Nordlihagen ve

Tidligere vedtak og planpremisser
Forholdet til overordnede rammer og plan
Planen kommer i konflikt med og bergrer overordnet plan og retningdinjer pa fagende punkter:
- | kommuneplanens arealddl, stadfestet 27.09.07, er omradet avsatt til byggeomrade grennstruktur
- ndvagende. | bestemmelsenettil areddelen heter det:
" Byggetiltak knyttet til friluftslivi samsvar med omradets bruk kan tillates. Etablering eller
oppgradering av idrettsanlegg tillates bare etter planmessig avklaring i forhold til dagens
bruk av omradet og natur- og landskapskvaliteter” .
- Gjeldende reguleringsplan for omradet er r0391, vedtait 18.12.97. Omradet er regulert til
spesidomrade privat sportsplass.

Naamere begrunnel se for avvik fra overordnet plan og beskrivelse av avbatende tiltak finnesi avsnittet om
konsekvenser og i delutredningen " Friluftdiv og grenngtruktur”.

Tidligere vedtak i saken
Politisk foresper sel
HUS Arkitekter AS ba den 01.02.08 om en forhandsuttalelse fra bygningsradet om muligheten for &
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regulere deler av eéendommen gnr. 17, bnr. 113 til boligformd. Et enstemmig bygningsréd faitet i sitt mete
01.04.08 falgende vedtak:
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" Bygningsr adet/det faste utvalget for plansaker anbefaler at det utarbeides reguleringsplan
for del av Grilstadfjaara, med hensikt & leggetil rette for boligbebyggelse. Forutsetningen
for anbefalingen er at det gjennomferes en god prosess med barn og unge, med kartlegging
av barn- og unges interesser i omradet. Det ma dokumenteres at de granne interessene kan
ivaretas. Man ma ogsa fa en mer hensiktsmessig avgrensning og struktur pa bebyggelsen
enn vist i innsendt materiale av 01.02.08.”

Planprogram
Varen 2009 ble det utarbeidet fordag til planprogram, som ble sendt ut p& hering og offentlig ettersyn. Det
kom inn 12 merknader til fordaget.

Bedutningsdevante innsaill ble tatt inn i planprogrammet som ble fastsatt, og utredet enteni
konsekvensutredning, ROS-andyse dler planbeskrivelsen Det visestil sakensjournapost 151 ESA for

oppsummering av inngpill.

Mange av innspillene gikk pa motstand mot omregulering og privatrettdige avtaler. Dette er tema som ikke
er inkludert i planprogrammet. Motforestillinger og motstanden knyttet til omreguleringen er tatt med videre
inn i planarbeidet, mensjuridiske betraktninger vedrarende klausul til tomta er vurdert som et privatrettdig
forhold. N& det gjelder feil i opplysninger knyttet til medlemsstall og bruk av tennisbanen, er dette
oppdatert.

| mgte 29.09.09 fastsatte et ensdemmig bygningsrad planprogram for reguleringsplanen for Nedre
Grilsadkleiva. Det visestil journdpost 17 i ESA, bygningsrédets vedtak om fastsettelse av planprogram.

Planomr adet, eksisterende forhold

Beliggenhet

Eiendommen som fored s regulert er en del av Grilstadfjagra og ligger pa Nedre Charlottenlund, langs
gamle Ranheimsveg. Planomradet er totalt 3,9 daa, og er avgrenset i sarvest av en del av veien Nedre
Grilstadkleiva, som er felles atkomstve. | nordvest grenser omradet til boliger, mens det i nord grenser il
vegetas onsbelte mot Ladestien. | sar grenser omrddet til en offentlig del av veien Nedre Grilstadkleiva

Lengre et for planomradet ligger et utfylt fjasreomrade som ska bebygges med ca. 600 boenheter og
marina. | sarvest ligger et boligomrade med ca. 120 boenheter (reguleringsplan for Grilstad gérd). | vest
ligger det boliger som er oppfart pa 1990-talet, samt en del edre trehusvillaer med antikvarisk verdi.

Eiendommen ligger naat Trondheimsfjorden Vurderinger knyttet til havnivagtigning er gjort som enddl av
ROS-andysen.

Bebygods=
Bebyggelsen pa tomta bestar av et lite klubbhus, tilhgrende CTK. P4 eiendommen er det to grudagte

tennisbaner. Omradet er inngjerdet med adgangskontroll (nekkelkort).

Dagens bruk og leieforhold

Eiendommen eies av Charlottenlund vel, som leier den ut til CTK. Bruk av aredet betinger medlemskap i
klubben. At omrédet benyttestil tennis, styres av leiekontrakt mellom tennisklubben og den private
grunneier. Grunneier har pa grunn av beskjedne leieinntekter og behovet for & dekke andre utgifter sagt
opp avtalen med tennisklubben og inngtilt pa salg av eiendommen. Oppsigelsen av |eieavtalen bestrides av
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tennisklubben. Eiendommen ble gitt i gavetil velforeningen i 1922, med en klausul som ger:
" Parcellen skal utlukkende benyttes sin sportsplads og kan alene bebygges med de for dette
giemed nadvendige huse” .

De rettdige forholdene knyttet til klausulen malesss privatrettdig, og er ikke vurdert i plansaken.

Grunnforhold

Omrédet bestdr av marin strandavsetning og begrensete grunnvannsressurser. Det er gjort
grunnundersakel ser pa tennisbanen, og grunnen bestdr av 1- 2 meter fylimasse over meget fast leire,
Fyllmassene best& av grus og sand.

Kulturminner
Sear-Trendel ag fylkeskommune har opplyst at det ikke er kjente kulturminner her.

Naturverdier

Rundt de to grusede tennisbanene er det gress og krattvegetagon. Nordest for banene er det utfylte
jordmassar med ugras. Lenger mot Ladestien og mot serest er det dpen gressmark, med grupper av
lovtraa.

Tomta grenser opp mot et strandomréde klassifisert som lokalt viktig naturomrade og et svaat viktig
viltomrade, Hasselbakken — Vage. Dette er et av de viktigste omradene for vann- og vadefugl i
Trondheim. Selv om selve planomrédet ikke er et viktig viltomrade, er omrédet med tennisbaner og
parkering markert som et omrade med viltinteresse pa temakart til kommuneplanen.

Det er registrert smavilt, vadefugl og andefugl i fjagra. | NTNU rapporten ” Kunnskapsstatus for " viktige”
dyrearter i Trondheim kommune, vurdering av truder og fordag til tiltak” fra2007 sté&r det a Grilstadfjagra
er et av de viktigste vatmarksarealene i fjorden.

Rekreas onsverdi
Omradet grenser til Ladestien, som g& 25 meter nord for planomradet. Her er det ogsa en gruset ballbane.
Fjereomradet, som ligger like ved planomradet, er fint for utevelse av fri lek.

Selve planomradet har begrenset rekreagonsverdi, daman ma vaae medlem av tennisklubben for afa
adgang til banene, eventudt at man benytter seg av klubbens” done dager”.

Stedets karakter
Eiendommen er relativt flat, men den ligger pa et lavere niva enn tilstetende bebyggelse og ve. | nord tas
heydeforskjellen opp med en betongsteinsmur med gjerde, mot veien i vest er det grusskraning.

Solforhold
Omrédet er dpent mot ser og har gode solforhold.

Trafikkforhold

Eiendommen har egen avkjarsd fra offentlig dd av veien Nedre Grilsadkleiva. Langs store deler av @vre
og Nedre Grilstadkleiva er trafikken skilt med kjarebane og fortau. Fortauet stopper ved planomradet og
fortsetter videre langs Ranheimsvegen mot Ranheim. | reguleringsplan for
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Grilgtadfjaga er det reguleret inn gang- og sykkeve langs Ranheimsvegen fram til @endomsgrensatil gnr.
17, bnr. 697. Denne er forelgpig ikke opparbei det.

Kollektivtilbudet

Det er ca. 100 meter til nemeste bussholdeplass. Rute nr. 6 g&r traseen V agretrga- sentrum-Romoldia
Bussen har en kjeretid pa 15 minutter fra Grilstadkleivatil sentrum og det er avgang hvert 15. minutt i
rushtrafikken morgen og ettermiddag, og to per time utenom rush.

Til Rotvall stagon er det ca. 15 minutters gange. Her stopper lokatog.

Trafikksikkerhet

Skolevei til Charlottenlund barne- og ungdomsskole gar via Ranheimsvegen sarover, langs Grilstadvegen
og over Skovgardskrysset. | de senere & er det gjort tiltak for & bedre trafikksikkerheten pa strekningen.
Langs Ranhamsvegen og Grilstadvegen er det etablert gang- og sykkelvel.

| kommunens trafikksikkerhetsplan 2008-2011 er det ikke registrert problempunkter pa denne
strekningen. Det mangler fortau mellom planomradet og Ranheimsvegen. For & koble seg til eksisterende
gangsystem ma det etableres.

Skolekapasitet
Omradet sogner til Charlottenlund skolekrets med Charlottenlund barneskole og Charlottenlund

ungdomsskole. Skolekretsen har anstrengt kapasitet.

Vann, avigp og infrastruktur
Eks sterende ledninger for vann og avigp ligger i Nedre Grilstadkleiva.

Planomrédet ligger innenfor konsegionsomréde for fjernvarme. Fermvarmerar er ikke lagt i omradet enda,
men er under progektering.

Stey
Omradet er ikke spesidt steyutsatt, og trafikken i Nedre Grilstadkleiva er liten. Denne gata ma sees pa
som en boliggate uten stor gjennomgangstrafikk.

Samrads- og medvirkningspr osess

Kunngjaring om igangsait regulering

I tillegg til kunngjering av oppgtart av planarbeidet er det avholdt oppstartsmete med Trondheim kommune,
samt arrangert informasonsmete for naboer.

Merknader knyttet til planfaglige forhold er enten etterkommet dler utredet. Kommentarer knyttet til de
privatrettdige forhold knyttet til klausulen av 1922 er ikke imgtekommet, da dette er vurdert & vagre av
privatrettdig karakter.

Vi viser til ssksframlegg for farste gangs behandling for negmere utdyping av prosessen.
Avklaringer i planprosessen

| lgpet av planprosessen har det vaat en rekke meter og avklaringer. Disse oppsummeresi det felgende.
Selv om avklaringene har skjedd gjennom flere mater, brev dler e-post, samles de i avsnitt fordelt pa tema.
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Erdatningsareder

Radmannens fagstab for idrett, barnas representant og byplankontoret hadde avklaringsmete 21.10.09,
angdende ergtatningsared og behov for erstatningsared, bade i forhold til rikspolitiske retningdinjer for
barn og unge og for tennis. Fordagsstiller ble anbefat &ta opp forholdet til de rikspalitiske retningdinjene
med Fylkesmannen. Registrering av barnetrékk og erstatningsared for lekeared ble ansett som unedvendig
pagrunn av dagens bruk av omradet. Det ble vurdert som urimelig at omrédet ska erstattes bade i form av
nye tennishaner og erstatningsaredl for lek, dl dentid det i dag er tennis som er hovedaktiviteten pa
omradet.

| metet ble det opplyst a kommunen vil vurdere om det skal settes krav til erstatningsared for nye
tennisbaner. Fagstaben kom i brev av 08.02.10 med fordag til omréder hvor det kunne vaae aktuelt med
nye tennishaner. Falgende omrader ble foredait:

- Kleva25/137,

- Utler 83/8,

- Dadensdd,

- Sevegen 14,

- Midlertidig plassering pa Dragvoll,

- Ranhem idrettsanlegg.
Det siste omrédet ble ansett som den beste |gsningen. R&dmannen ser mange synergieffekter i at
idrettsanlegget har flere aktiviteter.

Ut ifrafordag til erdtatningsareder har det fra kommunens administragon vaat en intengon om at det kan
benyttes kommunalt ared for afinne en lgsning. Det er satt i gang en reguleringsprosess av Ranheim
idrettsanlegg og her er det plasstil to tennisbaner. Dette er en aktuell og, fra kommunens side, ansket
plassering. Det mainngss leieavtale melom kommunen og idrettsklubben, da omradet regulerestil
idrettsformd og ikke spesifikt til tennis.

Avklaring med fylkesmannen angdende rikspolitiske retningdinjer for barn og unge
22.03.10 ble det avholdt mete med representanter fra Trondheim kommune, PLAN arkitekter og
Fylkesmannen ved plan, gkonomi og beredskapsenheten. Temafor metet var rikspolitiske retningdinjer for
barn og unge og eventudlt behov for erstatningsared i forhold til disse. Etter metet fikk fordagsstiller
oversendt fadgende vurdering:
" Fylkesmannen har lagt til grunn at bestemmelser om krav til erstatningsareal ikke kommer
til anvendelse i denne saken, da aktuelt areal ikke kan sies & ha de egenskaper
retningslinjene er ment & sikre som fellesareal eller friomrade” .

Kommuneegen uttrykte i ettertid at han ikke var tilfreds med denne vurderingen, dl den tid det ikke var en
vurdering som kom frajuridisk avdeling, men fraen av fagavdelingene. For a bringe klarhet i vurderingen,
ble fylkesmannen tilskrevet i brev 30.04.10, med spgrsmd om kommunen som planmyndighet kunne kreve
fullverdig ersatningsared i henhold til de rikspalitiske retningdinjene for barn og unge i denne saken.
Videre ble det Htilt spersmal om det er gitt a et dikt ersatningsareal skal vagre forbehol dt tennisklubben,
0g tennisaktivitet.

| Sitt brev av 06.05.10 uttrykker fylkemannen ved plan, gkonomi og beredskapsenheten fagende:

" | denne saken kan ikke Fylkesmannen se at det arealet som sgkes omregulert har de
kvaliteter retningslinjene er ment & regulere. Det avgjerende er her at tennisbanen ikke er
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friomrade for barn og unge der de selv skaper sitt lekemiljg. Omradet har klare
restriksioner pa hva slags aktivitet arealet kan benyttes til, da det er dedikert en spesifikk
typeidrett. At bruk av arealet i tillegg betinger medlemskap i en forening bygger opp under
den realitet at arealet ikke er et friomrade slik det er definert i de rikspolitiske
retningslinjene. Totalt sett er det vanskdig a finne dekning for at arealet er et friomrade for
lek og utfoldelsetil alle arstider, og arealet innfrir derfor ikke de vilkar somligger til grunn
for krav om erstatningsareal. ”

Varsd om utvidelse av planomradet

Som fadge av krav fra Trondheim kommune, knyttet til behovet for &faen god lasning av
arealdisponeringer, atkomstforhold og trafikksikkerhet ble planomradet utvidet. Dette ble vardet i brevs
form, og dleeereav gnr. 17, bnr. 647 (Nordlihagen vd) ble tilskrevet og vardet om utvidelse av
planomrédet 04.02.11.

Som svar pavardet kom fagende innspill fra Nordlihagen vel, datert 23.02.11:
Veforeningen iller seg pa nytt negativ til avhending av dette arealet og mener utbygger prever,
ved hjelp av kommunen, & regulere inn behov for mer ared pa annen manns grunn. De mener at
utbygger ma forholde seg til egen tomt og |@se atkomst innenfor eget aredl, og vil ikke akseptere a
utbygger prever ata seg til rette pa deres eéendom. Velforeningen trenger selv det granne
felesaredet til sn@opplag og har investert tid og penger i & opparbeide dette aredet. De vil ikke ha
mer ferdsdl pasin felles vel, av hensyn til barnas sikkerhet og livskvaliteten i omradet.
Gjesteparkeringen som velforeningen har, aksepteres ikke benyttet av de nye boenhetene. Videre
onsker deikke at avfallsbeholdere plasseres mot sin vel, da dette kan bli skjemmende.

Far ste gangs behandling

Bygningsradet vedtok i sitt mete 03.05.11 & legge planfordaget ut til offentlig ettersyn samtidig som det ble
sendt pa haring. Planfordaget 1a ute i perioden 09.05.11 til 23.06.11, og det kom inn su merknader i
tillegg til & ungdommens bystyre behandlet saken

Oppsummering av innkomne merknader etter offentlig ettersyn
Statens vegvesen, brev av 21.06.11
Ingen merknader.

Fylkesmannen i Sar-Trendelag, brev av 17.06.11

Fylkesmannen understreker betydningen av &legge opp til en sa effektiv arealbruk som mulig, og setter
som vilkar for egengodkjenning at antall boenheter innarbeides som minimumskray i
reguleringshestemmel sene,

Radmannens kommentar : Fylkesmannens vilkar for egengodkjenning tastil felge, og det er innarbeidet
bestemmelsar som sikrer utnyttelsen i omrédet. Fylkesmannen har | e-post av 01.08.11 bekreftet at
vilkéret anses som imgtekommet.

Charlottenlund tennisklubb (CKT), brev av 23.06.11

Tennisklubben uttrykker i sin merknad a de motsetter seg den foredatte omreguleringen. De gnsker heller
a opprettholde og videreutvikle tennisaktiviteten for barn og unge pa omradet, hvor klubben har hatt
tilharighet Siden 1926. Sett i lys av den fortettingen som skjer i omradet mener de det ogsa er meningdest
a omrédet skal omregulerestil boligformd. Dette vil skape enda sterre behov for idrettdige tilbud.
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Angdende tennissportens behov i Trondheim viser de ogsatil e brev til Trondheéim kommune om
kapaditeten for tennisi Trondheim datert 24.05.11. Brevet er vedlagt klubbens merknad.

De informerer ogsa om de neggative endringene tennismiljeet i Trondheim har opplevd som falge av
nedlegge e av Strindahdllen.

Klubben har tidligere kommentert juridiske betraktninger knyttet til klausulering og leieforhold viasin
advokat Barge Jargensen-Dahl. Dette brevet, samt fagebrev til Trondheim kommune, falger som vedlegg
til klubbens merknad.

CKT mener a erstatningsaredet pa Ranheim idrettsanlegg er lite egnet for nye baner pa grunn av:
- Anlegget er i hovedsak tiltenkt andre aktiviteter, sa de stiller spersmd ved redismen til at det kan
opparbeides baner her,
- Etanlegg her blir liggende for tett opp til anlegg for blant annet fotbdl, og er ikke enided|
plassering av et anlegg for en konsentragonsidrett som tennis.

Avdutningsvis peker de paa det er meningdes politikk & bruke ressurser pa arasere et flott tennisanlegg
for deretter & sette dette opp et annet sted i byen. Dersom planen blir vedtait mener de CKT vil oppherei
sin navagrende form med tradigon og historie helt tilbake til 1926. De ber derfor politikernetil & avvise
planfordaget og dermed sette viktige ingtitugoner som frivillighet og dugnad framfor rene kommersidle
negringsnteressey.

Radmannens kommentar: Privatrettdige forhold er som tidligere nevnt ikke temaii reguleringsplanen. Nar
det gielder nedieggelse av tennishd| andre steder | byen er dette klart uheldig, men det anses likeve
ikke som relevant for denne saken, al den tid man ved denne saken sikrer erstatningsaredler i tréd
med idrettsfaglige r&d fra kommunen. Det kan synes lite ragondt & flytte aktivitet som er
velfungerende pa et omrade il et annet. Dette vil vagretilfelei mange sammenhenger for en
kommunei veks.

Ungdommens bystyre, mgte 03.05.11

Ungdommens bystyre behandlet saken i Sitt mate 03.05.11, og faitet fagende vedtak:
" Ungdommens bystyre statter radmannens forslag, men mener at punktene under ber bli
tatt hensyn til:
Erstatningsbanen kan ikke legges pa omrader som er attraktiv i forhold til lekeplass for
Ranheim skole.
Vi gnsker at CTK sitt tilbud til barn og unge blir ivaretatt pa de nye tennisbanene pa
Ranheim. | tillegg ma uformell aktivitet ivaretas, slik som pa fotballbanene.

Ungdommens bystyre er bekymret over en situasjon der tiltakshaver/sportsklubben ikke
kommer til enighet ift. nevnte klausul i saken. Sden erstatningsarealet, de nye tennisbanene,
star som rekkefglgebestemmelse i plansaken kan man risikere at man verken far
opparbeidet tennisbaner i tilknytning til Ranheim idrettsanlegg, eller bruke navaarende
idrettsanlegg.”

Radmannens kommentar: De nye tennishanene legges ikke pa ared som er atraktivt som lekeareal, men

pa et omréde som er regulert til idrettsformdl. Dersom det ikke blir enighet i den privatrettdige
delen av saken, kan man oppleve at det verken blir opparbeidet nye baner pa Ranheim
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idrettsanlegg eler a CTK kan fortsette & benytte eksisterende anlegg. Dette er selvsagt beklagdlig,
men kan bli tilfdlet uansett om planen vedtas eler ikke.

|drettsradet i Trondheim, brev av 23.06.11

|drettsradet er imot fordaget om & bygge boliger pa bekostning av tennisbaner. Anlegget dekker et behov
som tennismiljget | Trondheim har, i tillegg til a det er et neamiljeariegy i Charlottenlundomradet. Bkt
utbygging vil g ekt press pa dike aredler, og det er uheldig at de bygges ned.
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Dersom omrédet likevel bygges ned er det viktig at rekkefa gebestemmelsen om opparbeidelse av nye
baner opprettholdes, samt at fordagdtiller bidrar med et betyddig anleggsbidrag for erverv av ared og

bygging av selve anlegget.

| drettsradet mener det ikke er tilfredsstillende a banene som bygges som erstatning for eksisterende anlegg
legges innenfor ekssterende idrettsanlegg. Dette vil i rediteten ikke gi erstatning for tap av idrettsared, da
det legger bedag paared som kunne vaat benyttet til mange andre viktige anleggsbehov som idretten har.

Dersom planen blir veditatt, oppfordrer Idrettsradet kommunen & se pa etablering av tennisbaner i
sammenheng med de avrige utfordringene tennisidretten har i Trondheim. Blant annet ber det sesi lysav at
tennishalen pa Strinda nd er revet.

Radmannens kommentar: Rekkefagekrav om erstatning viderefaresi planfordaget. Nér det gjelder et
helhetlig tennistilbud i kommunen, er det et tema som bar sesi en Sarre sammenheng. Det er ikke
hensiktsmessig at det tas opp i enkeltplaner for begrensede omréder.

Nar det gjelder det faktum a det aredet pd Ranheim idrettsanlegg, som na planlegges benyttet til
tennis, kunne vaat brukt til et annet idrettsformd, sa er dette et argument og en problemtilling som
dltid vil dukke opp i forbindelse med forvatning av areder. Gjennom planleggingen ma ulike
hensyn vurderes og prioriteres, samtidig som andre forma ma nedprioriteres. | denne konkrete
saken ble det " plasstil overs’ pagrunn av a en barnehage, som var tenkt plassart innenfor
idrettsomradet, ble flyttet ut. Denne barnehagen vil sannsynligvis bli flyttet til et ared somi
utgangspunktet var regulert til boligformd. Dette er béde gjort ut fraen vurdering om at barnehagen
vil faen bedre lesning og plassering inne i boligomradet, og for & gi sarre ared til idrettsformd pa
Ranheim idrettsanlegg.

Nordlihagen vel, brev mottait 22.06.11 og e-post 23.06.11

Vdforeningen e ensemmig imot fordaget om a omregulere tennisbanen til boliger og pafdgende
ekspropriagion av deler av foreningenstilliggende grentomrade for & kunne bygge sterst mulige boliger pa
omradet. Veforeningen finner det uakseptabelt, al den tid fordagtiller flere ganger har uttrykt a de kan
dekke sitt behov pa egen tomt, og at det ikke er ngdvendig & erverve ared fra Nordlihagen vel.

Beboernei omradet ansker a bevare tennishanen som en frisk oasei lokamiljget. En rekke av
velforeningens medlemmer er ogsa medlemmer i tennisklubben, og spesidt er barnefamiliene aktive brukere
av tennisklubben. Ve foreningen synes det er uforstadlig at omradet kan omreguleres med tanke pa den
klausulen som fager eiendommen.

Nar det gjelder ekspropriagon av Nordlihagen velforenings grentomrade, sder dei mot dette av felgende
grunner:

- Store planlagte utbygginger i omradet gjar det viktig & bevare de fa grenne oaser med
aktivitetsmuligheter i negomradet. Det er i denne sammenheng ogsa uforstaglig a en godt brukt
tennishane ergattes med endaflere hus.

- Det eringen areder for sngopplag i omradet i dag, og aredlet brukestil dette formdet i dag.

- Deansker ikke mer ferdsel enn strengt nedvendig, og mener étte nye boenheter vil gke trafikken i
omradet med 50 % i forhold til i dag.

Hvis det likevel ska bygges ut mener de tiltakshaver ma holde seg innefor egen tomt. Velforeningen har
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ingen mulighet til 3 sdge ddler av felesarelet med mindre dle medlemmenei velforeningen er enigei dette.
Flere ganger har enkelte huseiere i omrédet ansket  kjgpe deler av fellesareder, men har fétt avdag pa
dette.

De har en fdlles gjesteparkering, og de mener denne vil bli benyttet av gjester og beboere til de nye
boligene. Dette er ikke akseptabelt for velforeningen, som mener at progektet legger opp til for fa
parkeringsplasser og at de mangler gjesteparkering.

Flanlagt plasseringen av avfdlsdunker bar endres, dik at de blir mindre skjemmende for omgivelsene.

Radmannens kommentar: Fordagsstiller har ikke hatt noe anske om a utvide planomradet pa
velforeningens eiendom. Det er tidligere vist en lasning atkomst pa egen tomt for & unnga konflikt i
nabolaget. Innspillet har kommet frakommunen og det visestil radmannens vurdering for naarmere
begrunndse.

Né& det gjelder den konkrete |@sningen, s ligger det fortsatt igien 75 n? med felles grantared |
planen, som kan benyttestil sneopplag. Trafikkskkerhetsmessig vil l@sningen bli bedre enn dagens
situagjon, da det legges opp til etablering av fortau pa strekningen. Det blir ikke gkt trafikk av
betydning pa veien, fordi dl kjering til parkeringsanlegget skjer via avkjarsden lenger est. Det blir
kun gangatkomst og ngd- og nyttetrafikk pa fellesaredene. Parkeringsanlegget skal romme
tilstrekkelig parkering, ogsa for gjester.

Nar det gjelder nye progiekter i Ranheimsomrédet for evrig, sikres disse uteareal og
rekreagonsareder innenfor egne planer.

Nordlihagen vel ber om at avfalsbeholderne flyttes, dik at de blir mindre skjemmende for
omgivelsene. Plasseringen er anbefalt av Renholdsverket i tidligere avklaringsmete, da andre fordag
ikke var akseptable. Falgende plasseringer er vurdert:
- Ved nedkjaringen til parkeringskjeller - Renholdsverkets bil ville méite st parkert pa
gangve n& de tegmmer, og det kan ikke Renholdsverket akseptere.
- Lengre sar patomta— |lesningen innebagrer a beholderne ma lgftes over fortau, noe som
heller ikke er akseptabelt.
- Mdlomgang- og sykkelve og kjerevei - beholderne ma sta pa egen tomt, sa det er ikke
aktuelt.
- Langs nedkjaringsvei til parkeringskjeller — her er det for bratt for Renholdsverkets hiler.
Lenger nord langs veien - det er vurdert at dette ikke vil bli mindre synlig for naboene.
Det er med bakgrunn i dette vurdert at det ikke finnes bedre dterndiver til plassering av
beholderne. Videre vurderes de som lite dominerende, da det dreier seg om tre bunntemte
overflatecontainere p& 1,5 nT hver, og hver med en grunnflate pa 1x1,2 meter.

Barnas representant, notat av 22.06.11

Barnas representant viser til tidligere uttaelser og gjentar a de finner planfordaget svaat beklagelig. Dette
pagrunn av at planfordaget bade er i strid med overordnede planer og med gjeldende reguleringsplan. |
tillegg brukes omradet som tennisbane for Charlottenlund tennisklubb, og det er betydelig mangdl pa
areder for denne type aktivitet i Trondhem.

Barnas representant er ogsa bekymret for at denne saken kan skape presedens, dik at barn og unges

Saksfremlegg - arkivsak 08/23609-55 (163747/11)
12



Trondhem kommune

oppvekstvilkdr kan forringesi tilsvarende saker.

For utforming av reguleringsplanen viser barnas representant til kommunens uteromsnorm. | tillegg
undergtreker barnas representant at bestemmel sen om ergtatningsaredler og etablering av nye tennisbaner
er av vesentlig betydning i det videre planarbeidet.

Radmannens kommentar: Planfordaget er i tréd med kommunens uteromsnorm og rekkef d gekravet
viderefares for A sikre at det etableres nye baner pa Ranheim idrettsanlegg.

Ser-Trendelag fylkeskommune, brev av 13.05.11
Ut over a de minner om den generelle aktsomhetsplikten etter 8§ 8 i kulturminneloven har Sar-Trendelag
fylkeskommune ingen merknader til planfordaget.

@vrige kommentarer Som har kommet inn under haringen:
- Plakartet maendres dik at gang- og sykkelvei ma vage gjennomgaende over avkjarsd,
- Det ber etableres et tydelig skille mellom friomrédet og byggetomt for eksempel i form av hekk
eller gierde,
- Bakonger og uteplasser bar ikketillatesinntil 2 meter ut over byggegrense pa den siden av
bebyggelsen som vender mot friomrédet,
- Det matasinn en besemmelse om a VA- plan skal godkjennes av Trondheim kommune.

Endringer etter farste gangs behandling
Plankart:
Gang- og sykkelvei er vist som gjennomgaende over fellesvel f V.

Betemme s

Det er tait inn bestemmelser som sier at det mot offentlig friomrade i et ikke tillates balkonger eler annen
bygging ut over byggegrenser og a det mot de tilliggende offentlige friomradene ska det etableres hekk
dler gierdei overgangen mellom friomradet og byggeomradet.

Det er presisert at det ska oppfares minimum atte boenheter innenfor planomradet.

Det er tatt inn en bestemmel se som sikrer at tekniske planer for vei, vann og avlgp skal godkjennes av
Trondheim kommune.

Beskrivelse av planfor daget
Planlagt arealbruk
Planomradet avsattestil fadgende formd:
- Boligbebyggelse
- Ve, fdles
- Offentlig gang- og sykkelvel
- Fortay, felles
- Annen vegrunn, offentlig
- Friomréde, felles og offentlig
- Frisktsone

Hver boenhet skd ikke skilles ut som egen eiendom. Atkomst og lekeared er derfor vist somen del av
boligomrédet og ikke skilt ut som fellesomrader. Krav til uterom og parkering oppfylles innenfor omrade
regulert til bolig.
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Eiendom gnr. 17, bnr. 698 foredas regulert til offentlig friomréde. Eiendommen er i dag regulert til privat
sportsplass, men eies av kommunen. For afalegst atkomst til boligene, sikre frisiktsoner og for ahjemle ny
sti mot Ladestien, omfatter planfordaget deler av eilendom gnr. 17, bnr. 697. Frisktsonen som ligger
utenfor det aredlet som er nadvendig for atkomst, er foredat til friomrade.

Som tidligere nevnt, er en del av eiendommen gnr. 17, bnr. 647 tatt inn i planen for afaen god helhetlig
lesning med hensyn pa aredl disponering og trafikksikkerhet. Aredene regulerestil felles vel, felles fortau og
fdles grantared for & sikre gangatkomst og tilgang for ned- og nyttetrafikk.

Planlagte byggeomr ader

Utnyttelse og bebyggel sens plassering og utforming:

Det planlegges étte boenheter fordelt pé ca. 1435 n? BRA (180 nt' i snitt per bolig). Tomtens naturlige
helning utnyttestil & etablere parkeringskjeller. | randsonen mot det offentlige friomradet er det tilgang pa
dagdysi sokkel. Her er det planlagt boligared.

Det planlegges &te lailigheter, fordelt pa fem boligtyper, med starrelser mellom 153 og 205 nt BRA.
Totalt gir dette omtrent 1750 n¥ bruksareal og en utnyttelsesgrad pé ca. 40 %.

Alleleilighetene far inngang fra” fellesommet” mellom byggene. Her legges ogsa fellesfunkgoner som leke-
og oppholdsared, heis og trapp, samt felles akomst til friomradet i nord-egst.

| boligene som har to etager over bakken, legges oppholdssrommenei 2. etage, dalys- og utsktsforhold
er best der. | boligene neamest §gen (lengst mot nordest) legges hovedoppholdsaredlet i 1. etage med
utsiktsstue og takterrasse pa andre plan.

Bebyggelsen foredds plassert med lengderetningen neamest gstvest. Dette falger i hovedsak retning pa
nabobebyggelsen i nord. Solvinkelen pa jevndegn har veat retningsgivende for plassaring og utforming og
for &unnga a kaste dagskygge pa naboen i vest.

Universdll utforming av bygg
Det etableres heis fra parkeringskjeller til farste etage. Noen av leilighetene fér direkte atkomst fra
parkeringskjdler gjennom sokke i egen balig.

Bestemme sen sikrer a havparten av boligene utformes dik at krav om brukbarhet for orienterings- og
bevegel seshemmede i tréd med TEK 10 overholdes. Fire av leilighetene kan utformes dik a dle
hovedfasiliteter kommer pa inngangsplanet (atkomst, kjekken, opphold, soverom, vaskerom og bad).
Prosjektet hadde sin oppstart i 2006, og har s edes blitt gienstand for krav i 3 ulike TEK. S3, sdv om
illustragonsmateridet ikke viser en lasning som tilfredsstiller kravenei TEK 10, vil planlgsning tilpasses for &
oppfylle kravene. Dette vil bli redegjort for dette i rammesaknad.

Uteareal

Planlagt bebyggelse organiseres rundt et felles tun. Det etableres egne uteplasser, béde pa atkomstsida og
"Suesdd’ av boligen. | tillegg til balkonger og takterrasser gir dette gode areder for privat uteopphold med
sol bade pa dag- og kveldstid. Utearedene foravrig skal veare felles, med leke- og opphol dsplasser.
Mellom byggene er det soner for opphold langs atkomstveien, samt at det er en sterre samlingsplass lengst
i nordest. Her faller terrenget ned til dages niva, haydeforskjellen tas opp delvis giennom mur og trapp. Det
blir tilgang til Ladestien for beboerne via denne trappa.
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Atkomstveien inn i gardsrommet planlegges med bredde 3,5 meter for & sikre a brannbil kommer inn.
Samtidig er de ytre 1,5 meter planiagt med gressarmering, dik a rommet blir s3 grent som mulig. Aredet
ligger oppa parkeringskjeller, sa her ma vegetagon settes i kasser.

Sar for boligene blir det en felles uteplass med lekeanlegg og muligheter for samling av starre grupper.
Dette omrdet ligger solfylt til, og er skjermet mot trafikk.
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Ingen av gangatkomstene er brattere enn 1:20, og det er heis fra parkeringskjeller til gérdsrommet. Dette
gjer at det planlagte progektet er godt tilpasset bevege seshemmede.

Det kal etablerestotalt 1 500 n? utesareal pa bakkeplan. Balkonger og takterrasser er daikke regnet
med. Av dette kan ca. 900 n¥ anses som privat, mens ca. 600 n¥ er felles uteplasser og lekeomréder.
Uteromsnormen er dermed oppfylt.

Solforhold

Omrédet har gode solforhold. Det er sendt inn sol- og skyggestudier for fagende tider:
- 21. mars/september ki. 9, 12, 15 og 17
- 21 juni kl. 9, 12, 15 og 18.

Solstudiene viser a omrédet er solrikt til de fleste tider, bade pafelleslekeared og pa store deler av de
private utearedene. | mars og september har felles uteareder gode solforhold fram til kl. 17, mens det den
21. juni fortsat er gode solforhold pa aredet k. 18.

For den eksisterende nabobebyggelsen vil progektet ikke gi ulemper | form av skygge pa sommersolverv.
Sol- og skyggediagrammene viser at det planlagte progektet vil kaste litt skygge pa eiendommenei nord
kl. 12 i mars og september. Dette berarer ikke etablerte uteplasser pa eéendommene.

Soytiltak
Omrédet er ikke stayutsatt, og det er ikke nadvendig med staytiltak.

Atkomst

Kjerestkoms forutsettes fra offentlig vel i sar, og herfra etableres atkomst til parkeringskjelleren. Tilgang til
planomrédet for nad- og nyttetransport, flyttebil, ambulanse og brannbil ska vege frafeles atkomstvei i
ved.

Gangatkomdt blir viafelesfortau langsfelles ve i vest. Fortauet opparbeides med bredde 2,5 meter og
legges inntil regulert atkomstvei. Dagens akomstvel er ikke opparbeidet dik den er regulert, A det blir
liggende en sone pa ca. 2 meter mellom dagens vei og fortauet. Fortauet vil vaare felles for dle beboerne
innenfor veidgyfa

Parkering

Alle biloppstillingsplasser plasseresi felles parkeringskjeller. Antal plasser ska etableres etter kommunens
parkeringnorm. En parkeringsplass (6 % av plassene) avsettestil HC-parkering. Det er mulig & etablere
inntil 16 parkeringsplasser i kjdler, dik at tilstrekkelig gjesteparkering etableres ogsa her. Ingen
parkeringsplasser ligger pa terreng.

Sykkelparkering plasseresi hovedsak ved hovedinngang, men sykler kan ogsa plasseresi kjeler.

[ nfrastruktur
Boligene planlegges for tilknytning til fjernvarmeanlegget.

Lesning for vannforsyning er vist pA VA-plan og omtalt i VA-utredningen. Plan for spillvann og overvann er
0gsa Utredet i samme rapport. Brannvannsdekning er innenfor tilstrekkelig avstand sar for

utbyggingsomradet.
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Paillustrasjonsplanen er det lagt inn aredl for bunntagmte avfallscontainere nordvest pa tomta.
Renovasgionshilen kjarer inn pa feles vel for & hente avfdlet.

Friomréde

En de av planomrédet eies av Trondheim kommune. Dette aredet regulerestil offentlig friomrade, da det
er anskelig dunngd at en liten del blir liggende igjen regulert til privat sportsplassi henhold til gjeldende
plan. | fordag til bestemmelser er det angitt at det offentlige omrédet ska innga som en naturlig del av
omradets grennstruktur. | tillegg er det tatt med en del av eendom gnr. 17, bnr. 697, for ahjemle en ny
diforbindelse til Ladetien.

Planlagte offentlige anlegg
| planfordaget er det lagt inn en forlengelse av gang- og sykkelvel langs offentlig val i ser, dik at den kobler
seg til regulert gang- og sykkelve i reguleringsplan for Grilstadfjsga

Gjennomfering og rekkefalgekrav

| fordaget til reguleringsbestemmelser er det satt som rekkef@gekrav at uteared og parkering innenfor
byggeomradet skd vaare ferdig opparbeidet far det gis ferdigattest. Det samme er gitt for offentlig gang- og
sykkelve og i over offentlig friomrade til Ladestien.

Det er ogsa satt rekkef el gekrav om opparbeidelse av nye tennisbaner innenfor Ranheim idrettsanlegg.
Dise skd vageferdige far igangsettel sestillatelse kan gis. Tiltakshaver motsetter seg ikke dette
rekkef@gekravet, men mener at det er en samfunnsoppgave a sarge for tilfredsdtillende idrettstilbud til
byens befolkning.

Forslagsstillersvurdering av konsekvenser og virkninger av planfor daget
Nullaternativ
Dersom omrédet ikke blir utbygd med boliger, kan man se for seg fagende senario:

1. Tennishanen bestdr som i dag og tennisklubben benytter aredene dik de er éler med noe
opprusting.

2. Omrédet stenges for tennis. Leieavtalen med tennisklubben er per dato oppsagt, men oppsigelsen
bestrides av tennisklubben. Eier av eiendommen kan velge ala omradet ligge uten aktivitet eller
tilrettelegge for ny sportdig aktivitet. Eksisterende reguleringsplan begrenser bruken av omrédet
uten omregulering, da plassen skd benyttes enten til sportdig aktivitet dler ingenting. Ska anlegget
sikres som tennisanlegg, méa eiendommen erverves, dagrunneier ikke kan pdegges alee ut til
tennisformd.

Alternative omrader for etablering av boliger

| planprogrammet er det tilt krav om en lokaliseringsvurdering med hensyn til hvorfor dette omradet ber
benyttestil boliger i et Sarre pergpektiv. Elendommen i seg selv er svaat godt egnet til boligbygging ved a
den er omgitt av eksisterende bolighebyggelse eler vel patre av fire sider. Dette reduserer behovet for
terrenginngrep ved tilkobling til vel og infrastruktur som vann, avigp og sram. En eventud| ny bebyggese
vil oppfates som en naturlig forlengelse av dagens boligomrade inn mot veien (Nedre Grilstadkleiva).
Omradet har ogsa sveat god tilgjengelighet med offentlige transportmidler. Grunneier selger éiendommen
for afinansiere kommunale palegg om utbedringer av eksisterende badeanlegg lenger vest. Ve foreningen
har ikke andre eiendommer som de eventuet kan selge for al@se Situasjonen. For tiltakshaver finnes det
derfor ikke dternativer til denne utbyggingen.
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Alternativ med utbygging av boliger som vist
Videre utredning av konsekvenser tar utgangspunkt i utbygging av tomtamed boliger som vigt i
planfordaget.

Natur

Omradet Hasselbakken — Vagre beskrives som ett av de viktigste omradene for vann- og vadefug i
Trondheim. Dette omradet ligger nord for planlagte boliger og bebyggelsen berarer ikke strandsonen, og
de vil ikke gi vesentlige negative konsekvenser for fuglenes biotoper.

Sdlve tennishanene ansesikke & ha verdi for biologisk mangfold. Et boligprogekt medfarer menneskelig
aktivitet som kan forstyrre fugl og vilt, noe tennisbanen ogsd gjar i sommerhavaret. | vinterhavéret vil nok
boligprogektet medfare mer aktivitet i omradet.

Avbgtende tiltak: Etableringen av variert beplantning i planomradet kan gi en loka berikelse. Opprydding i
omrader med aggressivt ugras kan redusere spredning av ugnsket vegetagion.

Friluftsliv og grennstruktur

Konsekvenser for friluftdiv og grennstruktur er dreftet | egen delutredning. Utredningen omtaler dagens
kvalitet, omrédets potensid og konsekvensene av utbyggingen. Tiltakshaver kan ikke se a omradet har
stor verdi som del av grennstrukturen i dag, men kan, dersom kommunen erverver omrédet, faen dik
kvditet. Dagens atkomgt til Ladestien beraresikke, dik a hensynet til friluftdivet blir i liten grad berart.

Avbgtende tiltak: Planfordaget inneholder noe areal som omreguleres fra privat sportsplasstil friomréade.
Pa dette aredlet foredas en ny kobling til turveinettet, dik at atkomsten til Ladestien bedres.

Uteopphold, lek og barn og unges interesser
| planprosessen har Trondheim kommune opplyst at det ikke er behov for a utfare
barnetrékkregistreringer, fordi aredet er en inngjerdet sportsplass som ikke benyttes til uorganisart lek.

| forhold til barn og unges oppvekstsvilkar og eventuelle erstatningsared for lekeareal henvises det til
tidligere avsnitt angdende prosessen og fylkesmannens uttalelse om a det ikke kan kreves ergatningsared
etter de rikspolitiske retningdinjene for barn og unge. Planomradet inneholder rikelig med areder for a
dekke eget behov for barn og ungei trad med kommunens krav til utearedl.

Det er utarbeidet et analysekart som viser leke- og aktivitetsomréder for barn og unge i neamiljget. Kartet
viser a naarmiljeet har god tilgang paleke- og aktivitetsareder. Nordlinagen vel har tilgang patre
|ekeplasser, én ballekke, samt god tilgang til friluftsomradene langs §zen. Det henvisestil “Deutredning om
friluftdiv og grenngtruktur” for detaljert beskrivelse.

N&r det gjelder skolevei, mangler det i dag fortau mellom planomrédet og Ranheimsvegen. Denne
forbindel sen planlegges opparbeidet som en del av dette planfordaget og giennom planen for Grilstadfjegra
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Idrett og helse
| felge Idrettsradet i Trondheim har kommunen i dag tre aktive tennisklubber med f@ gende mediemdtall
(per 31.12.2009);

Charlottenlund tennisklubb (CTK): 215,

Trondheim tennisklubb (TTK): 367,

NTNUIs tennisklubb (forbeholdt studenter): 118.

| kommunen finnes det totalt &tte utenders grusbaner. Fire ligger pd @ya, to pa Nedre Grilstadkleiva og to
pa Dagérd. Trondheim har svaat lav dekning pa tennisarenaer i forhold til byer av tilsvarende sarrelse.

Regnet ut framediemstallene som er innrapportert til Idrettsrédet har CTK en andel av barn og unge (0-19
&) pagiennomsnittlig 37 % i perioden 2000-2009. | 2003 var det pa det laveste med 21 % og 43 % som
det hayeste i 2000. Det giennomsnittlige mediemstallet, uavhengig av dder, var i perioden 2000-2009 pa
97 medlemmer, med 215 i 2009 som det hayeste og 54 i 2004 som det laveste. De siste tre &rene (2007-
2009) har CTK hatt en prosentvis vekst i medlemstalet pa 53 %.

Til sammenligning har TTK en andel av barn og unge (0-19 &) pa giennomsnittlig 36 % i perioden 2000-
2009. | 2000 var medlemstalet lavest, med 19 % og 57 % som det hayeste | 2006. Det gjennomsnittlige
medlemstdlet uavhengig av dder har i perioden 2000-2009 veat pa 279 medlemmer, med 381 i 2008
som det hgyeste og 159 i 2005 som det laveste. De sigte tre arene (2007-2009) har TTK hatt en
prosentvis nedgang i medlemstallet pa 2,6 %.

Det er ikke kjent hvor stor andel av CTK sine medlemmer som bor i omradet, men al dentid CTK er en
av to dpne tennisklubber i Trondheim, er det naarliggende atro at en del av klubbens medlemmer ikke bor i
bydelen. CTK arrangerer done klubbkvelder i sommerhavéret én gang i uka. Pavinterstid har klubben
benyttet Strindahallen til innenders tennis. Denne hallen er revet og kommunen arbeider med afinneen
erstatningstomt for denne.

Trendelag tenniskrets (TT) har uttalt at kapasiteten pa @ya er sprengt, mens banene pa Dalgard er i svaat
dérlig forfatning. Her er det heller ikke organisert tennisaktivitet.

Det er uten tvil behov for flere tennisbaner i Trondheim. Gitt at de to tennisbanene pa Nedre Grilstadkleiva
er i bruk hver dag framai til oktober (30 dager per maned, totalt 180 dager) med fire spillere per bane
inntil 12 timer i degnet (fra 08-20) representerer banene potengielt ca. 17 000 spilletimer med tennis gitt full
kapasitetsutnyttelse.

Dagens tennishaner i Grilstadkleivaer i god stand, men lokdisaringen er ikke idedll. Banene ligger pa et
niva lavere enn veien og har en relaivt bratt og smal atkomstvei. Det er dérlige parkeringsmuligheter pa
tomta. Ca. 50 meter unnaer det en privat parkeringsplass for boligene i Nedre Grilstadkleiva, men dette er
gjesteparkering for disse boligere.

Det er ikke separat gangatkomst til banene. Det er fortau et stykke langs hovedve fravest, men ikke fra
os. Banene ligger seks meter fra naameste nabohus, og dette kan vaae en konflikt seymessig.
Parkeringsforhol dene kan forbedres pa egen tomt, menikke uten & gjare inngrep i grennstrukturen. Det er
ogsa mulig a etablere sikker gangforbindelse til omradet.

| didlogen med kommunen har det vaat dreftet dternativer for lokalisering av nye tennisbaner. Dette er
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beskrevet tidligere i saksframlegget. Dette temaet er yiterligere aktudisert gjennom at
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Strindahallen er revet. | kommunens budgettbenandling i & ble rédmannen bedt om a bista med afinne
erstatningsared for tennisaktivitet i @stbyen.

Avbgtende tiltak: For asikre tennistilbud i bydelen er det rekkefelgekrav i planen, for asikre
opparbeidelse av nye tennishaner innenfor Ranheim idrettsanlegg far det gisigangsettingdtillatd se til
boligene.

Kolekapasitet
En rekkefa gebestemmel se sikrer at omrédet ikke bygges ut far det er tilfredsstillende skolekapasitet.

Stay
Reguleringsplanen for Grilstadfjagra viser at omradet ikke far gkt stey pa grunn av trafikk som felge av
utbyggingen der.

Omrédet blir i perioder utsatt for anleggsstiey under utbygging av Grilstad marina og Grilstadfjsaa
Utbyggingen bestar av flere byggetrinn, hvor det siste feltet skd vagre ferdigdtilt i 2018. Gjennom
bestemme s til planen er det satt krav til Skjerming mot anleggstey, samt at gjeldende retningdinjer til stay
I anleggsperioden skd fages.

Ros-analyse
Ut i fratemaplan for samfunnssikkerhet i aredplanlegging fraDSB er det i avanittet under omtalt de
momenter som tiltakshaver mener er relevante i denne planen.

Naturfarer

Sredfare

| forhold til skred og flom A viser faregradskartet for kvikkleire ingen kvikkleiresoner innenfor
planomradet. Lesmassekartet viser at grunnen i planomradet bestdr av marine strandavsetninger. Det kan
ikke utelukkes at det finneslommer med kvikkleire her i fage NVE.

Grunnundersakel ser innenfor den aktuelle tomta utfert av Rambga| viser ingen forekomat av kvikklere.
Grunnen bestar av 1- 2 meter fyllmasse over meget fast leire. Fyllmassene best& av grus og sand.
Stabiliteten anses som forsvarlig for utbygging i omradet.

Flomfare

Aredbruksendringer som farer til flere tette flater som tak og asfalterte aredler endrer ofte avrenningen til
vassdrag. Dette pavirker flomtoppene og erogonsforholdenei vassdraget. Det foreligger ikke flomsonekart
for omrédet. Bekken som ligger litt sar for planomradet blir ikke berart.

Havnivastigning
Havnivastigningen i Trondheim er beregnet til vage §ucmi & 2050 og 42 cmi & 2100. | Trondheim
kommunes sanitegreglement, T05, Star det;
” For & hindre inntrenging av sjgvann skal laveste avigpsapning (vannlas eller lignende)
ikke ligger lavere enn Trondheim kommunes kote +4,0 meter.”

Etter innspill fra Trondheim kommune er denne hayden flyttet til kote +4,5 meter. Hayde pa
parkeringskjeller er satt til kote +5,0 meter og dermed over nivaet der det er fare for inntrenging av
svann. Dagens tennisbane ligger ogsa pa kote +5,0 meter.
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Forurensing i grunnen
Planomradet er ikke avmerket pa kommunens aktsomhetskart for forurenset grunn.

Rasfare

Det er foretatt grunnunderszkel ser pa tennisbanen. Beregningene for baareevne er tatt med forutsetninger
om a fyllmassene som benyttes ved en utbygging patomta er sprengstein eler tilsvarende gode
frikgonsmasser.

Heving av terrenget er ikke vurdert geoteknisk, men det ansesi rgpporten at utbygging kan utfares
forsvarlig med moderate hayder og med gode frikgonsmasser. PAgrunn av meget fast leire og ingen
unaturlige Store lagter, forventes lite setninger i de originde leirmassene.

Menneske- og virksomhetshaserte farer

Brann — ulykker

Brannhbil vil hatilkomst til gardsrommet mellom husene fra vest. Brannvannsdekning er innenfor tilstrekkelig
avstand ser for utbyggingsomradet.

Trafikksikker het

Utbyggingen er begrenset i omfang med &ite boenheter. Transportprodukson forventes derfor a bli liten.
Fordag til avkjersd til omrédet er utarbeidet etter dialog med Trondheim kommune. | planfordaget er det
lagt inn gang- og sykkelvel og fortau mot kjerevei pato sider. Det gjar a det pa sikt blir sammenhengende
gang- og sykkelvei langs Nedre Grilstadkleiva sin nordside, og det bedrer trafikksikkerheten i onradet.

Fordagsstillersavveiing av virkninger

Temnis

Utbygging av omradet til boliger medfarer a to tennisbaner forsvinner, og disse ma ergtattes. Ranheim
idrettsanlegg ligger ca. 1,5 km fra dagens tennisbaner. Det er uansett en ulempe for tennismiljeet & basere
sin aktivitet pa baner som er private og som kan omdisponerestil annen sportdig aktivitet dersom grunneier
finner det aktudt. Banene har hdller ingen optima |okalisering med hensyn til atkomst og parkering.
Tennismiljeet vil veere tient med & fa etablert mer permanente baner med en bedre lokadisering. Na&r nye
baner er etablert, kan omradet bygges ut med boliger uten store konsekvenser for naamilja eller
grenngtruktur. Boligene blir en forlengel se av ek sterende bygningsstruktur og som en konsekvens bedres
trafikkskkerheten og tilgjengeligheten til turveinettet.

Hensynet til Ladestien og omradets verdi som rekreasjonsomréde

Ladestien er i dag noe amputert forbi omradet, men pasikt blir det en ssammenhengende turvei langs §zen
hdlt fra Vagreholmen til Trondheim sentrum. Grentdraget forbi planomrédet er delvis et smdt belte inn mot
private hager i Hasselbakkfjagra, og dels starre grenne aredler med relativt ny vegetagon og preg av
utfylling. Stien deler seg pa dette starre aredlet og mellom stiene ligger en grusbane som i dag er gjengrodd
og tilsyndatende lite brukt. Turveien er i god stand og benyttes mye av loka befolkningen. Med stor
boligutbygging i Grilstadfjagra, vil denne delen av hovedturveien bli mer benyttet i framtiden og er slledes et
viktig eement i den grenne strukturen i Trondheim.

Dersom omrédet blir utbygd med boliger, dik som planfordaget viser, vil grennstrukturen gke noe ved a
deler av den private sportsplassen omregulerestil friomréde (ca. 280 n). Etter enske fra kommunen
etableres det en ny tilkobling til turveinettet gjennom dette aredlet. PAden méen far man en kobling til
grentarealet langs §gen pa vestsida av bekken, og en raskere tilkomst for boligene neamest friomradet.
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Dette vil bade vagre den korteste og mest trefikksikre veien fra Nordlivegen og @vre Grilsadkleiva. | dag
maman gapakjereve uten fortau for & na friomradet.

@konomiske konsekvenser for kommunen

Offentlig gang- og sykkelvel blir liggende pa kommuna tomt, og ma driftes av kommunen. Det er ilt
rekkef@gekrav om etablering av tennisbaner pA Ranheim. Dette er anlegg som bar eies og driftes av
kommunen, eventudt gjennom med avtae med CTK.

Planlagt gjennomfering
Progektet er tenkt giennomfart sA snart det er mulig, men rekkefa gebestemmel se om nye tennisbaner pa
Ranheim idrettsanlegg er styrende for byggestart.

Radmannens vurdering

Da saken startet opp i 2008 var det mye som tydet pa at omrédet var litei bruk. | Igpet av planprosessen
synes det som at forutsetningene for omregulering av omradet kan ha endret seg, blant annet med at
medlemgtdlene i tennisklubben har gkt betyddig.

Med bakgrunn i den informagonen som har kommet fram i prosessen, ble det i brev fra Trondheim
kommune av 27.01.11 3pnet for didog med grunneier, for & komme fram til en avtale om a kommunen
kan erverve omradet. Pa denne méten kunne omradet forblitt idrettsanlegg, aternaivt idrettsanlegg i
kombinasion med friomrade. Tiltakshaver har vagt & fremme et annet dternativ som har vaat droftet i
planprosessen; fordag til reguleringsplan som legger til rette for boligformd, med rekkefdgekrav knyttet til
etablering av nye tennisbaner.

Fylkesmannen har avklart a det ikke er behov for erstatningsaredler etter rikspolitiske retningdinjer for
barn og unge. Det er likevel konkludert med at det ma etableres eratningsareder i forhold til dagens
aktivitet, men det ville vaat urimdig med ersaningsareder béde for tennis og barn og unges uorganiserte
lek. R&dmannen har foredit flere dternaive tomter, blant annet flere kommunale tomter.

De som bor negmest vil falengre avstand til banene, men de vil fa et mer moderne anlegg. For de som
trenger bil for &nd omrédet, vil etablering pd Ranheim gi bedre parkerings- og trafikkforhold. Lasningen gir
0gsa bedre sikkerhet fordi offentlige eierskap anses mer forutsigbart enn & vaae avhengig av en privat ger.

Opplysningen om at tennis er en aktivitet som ikke egner seg i neghet av fotbal og annen type idrett er et
moment som ikke har vaat tatt opp tidligerei prosessen dler i forbindelse med afinne erstatningsareder.
All den tid tennisbanene pa Byasen ligger like ved fotballbaner har ikke dette vaat sett pa som noe
problem. Dette er et moment som ber tasinn i et eventudlt helhetlig arbeid med afinne aredl for tennis. |
denne aktuelle saken er det vurdert at Ranheim idrettsanlegg Vil vaare en god erstatning, dl den tid det her
er snakk om a erdtatte et rekruteringsanlegg for barn og unge.

For ettersparsdl av og tilbud om boliger i omradet vil ikke de planlagte atte boligene ha vesentlig betydning,
da det er vedtatt store utbygginger i nagomradene.

Underveisi prosessen har det kommet innspill om at dette aredet ikke bar bebygges, pa grunn av stor
boligbygging i negomradet. Det har kommet kommentarer om a de nye boligene som etableresi
naaomradet, for eksempe i Grillstadfjagra, ma sikres tilgang pa oppholdsareal og at dette omradet er
aktudt for dikt formd. Omrédene som nd er planlagt og under bygging er sikret uteareder pa
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egne omrader. Det er derfor kun forholdet til tennisbanen som anses som vesentlig angdende
uteoppholdsared.

Som beskrevet i saken er det eksisterende tennisbane som anses som den sterste konflikten og har fétt
mest oppmerksomhet. En annen utfordring er at eierne av den ikke-offentlige delen av veien Nedre
Grilstadkleiva motsetter seg a de nye boligene skal fa atkomst via deres vel. Fordagsdtillers enske, og det
som ble fored &t pa samrédsmetet, var at atkomst helt og holdent skulle dekkes pa egen tomt. Dette var
ikke en ensket |asning for kommunen, og de ble bedt om a endre pa dette. R&dmannen skdl tilse at nye
planer har en god faglig kvdlitet og gir en planfaglig god lasning. Dersom nad- og nyttekjering skulle skjedd
pa egen tomt, ville det blitt to pardldle kjereveier, i tillegg til endarlig og uoversiktlig lesning med inn- og
utkjeringer til omrédene. Nablir det en ryddigere avkjarselsituasjon, samt at det etableres fortau og sikres
gang- og sykkelvel det Sste stykket opp til avkjeringen til den ikke-offentlige delen av Nedre
Grilgadkleiva. Lasningen blir mer aredeffektiv og det blir en mer trafikkskker lesning. All parkering og
atkomst, med unntak av ned- og nyttekjaring, samt renovagon vil skje fra den offentlige dden av velen
Nedre Grilstadkleiva.
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Konklugon

Rédmannen finner at planfordaget er tilstrekkelig grunngitt og dokumentert, er utfart i samsvar med
gieldende lov- og forskriftsverk, sentrale planer og retningdinjer og kommunens overordnede planer og
md for byutviklingen. Oppstart av planarbeidet er lovlig annonsert og berarte parter er vardet pa
forskriftsmessig méte. Planfordaget er utfert i samsvar med avtaer gjort i oppstartsmete 12.08.08.

En bygging av de foredéte boligene er kontroversielt, bade pa grunn av dagens bruk og plangtatus for
omradet. Det vil fa konsekvenser for allmennheten ved at eksisterende tennisbaner bygges ned. Paden
annen side har planen rekkef@dgekrav om at det som erstatning skal opparbei des nye tennisbaner ved
Ranheim idrettsanlegg. Dette sikrer at dagens kapaditet for tennis beholdes, samtidig som det ut fra trafikk-
og parkeringssynspunkt blir en gunstigere lokalisering enn dagens baner. Sdv om privatrettdige forhold
ikke er vurdert i plansaken, vil det ogsa gi mer forutsigbarhet ut fra eieforholdene dersom nye baner
etableres pa kommund eiendom.

Den fored te utbyggingen vil ikke forringe Ladestien dler kvaiteten pa dagens offentlige friomrader ved
g@en. Gjennom at det etableres en ny i fraNedre Grilstadkleivatil Ladestien bedres atkomsatsituagoneni
forhold til i dag. Fordaget vil ogsa gi bedre trafikksikkerhet i omrédet, ved at det etableres gang- og
sykkelve og fortau pa en strekning som ikke har det i dag.

Det anbefdes videre at forholdene knyttet til den darlige kapasiteten for tennissporten i Trondheim
giennomgasi forbindelse med revigon av plan for idrett, friluftdiv og friomrader. Dette arbeidet ska settesi
gang hesten 2011. | tillegg til lokalisering, ma banenes plassaring og forstyrrelser fraannen aktivitet
vurderes. | arbeidet ma det ogsa gjares en drefting av behov og kapasitet bade for innendaers og utendars
trening.

Panfordaget har en god planfaglig kvalitet og kan vedtas.

Ré&dmanneni Trondheim, 06.09.2011

Einar Aassved Hansen Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirekter byplansjef
Vedlegg:

Vedlegg 1. Plankart, datert 06.04.11, sist endret 22.08.11

Vedlegg 2: Reguleringshetemmd ser, Sist endret 30.07.11

Vedlegg 3: Illustragonsplan, datert 06.04.11

Vedlegg 4. Oversktskart

Vedlegg 5: Snitt, 3D-illusiragoner og fasadetegninger

Vedlegg 6: Ddutredning friluftdiv

Vedlegg 7: Kopi av merknader som kom inn under hering og offentlig ettersyn fra CTK,
| drettsrédet, Nordlihagen vel og barnas representant.

... Sett inn saksutredningen over dennelinja
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