Trondhem kommune

Saksframlegg

DETALJREGULERING AV NEDRE GRILSTADKLEIVA, GNR 17 BNR 113 M. FL.
OFFENTLIG ETTERSYN
Arkivsaksnr.: 08/23609-34 (74418/11)

Saksbehandler: Ingunn Midtgard Hayvik

.o St inn inndtillingen under dennelinja

Fordag til vedtak:

Bygningsradet vedtar & legge fordag til detaljregulering av Nedre Grilstadkleiva, gnr. 17, bnr. 113, med

flere ut til offentlig ettersyn, samtidig som det sendes pa haring.

Planfordaget er vist pakart i maestokk 1:1000, merket PLAN arkitekter AS, datert 06.04.11, og i
bestemmelser St endret 12.04.11.

Vedtaket fattes i henhold til plan og bygningdoven § 12-11.

=i Sett inn inndtillingen over dennelinja
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... Seft inn saksutredningen under dennelinja

Saksframstilling

Saksutredningen bygger pa fordagdtillers beskrivelse av planfordaget, men det er gjort endringer for &
belyse planfordaget bedre.

Sammendrag
Hensikten med planen er aleggetil rette for &tte boenheter med tilhgrende uteared og parkeringskjeler pa
eendommen.

Lokaliseringen er i strid med overordnede planer, daomradet er vist som eksisterende grennstruktur i
kommuneplanens areddedl, samt at det er regulert til spesidomréde, sportsplassi gjeldende reguleringsplan.
Omradet brukesi dag som tennisbane for Charlottenlund tennisklubb (CTK).

Far planprosessen ble startet opp, ble saken behandlet som prinsippsak i bygningsradet. Bygningsradet
anbefdte a det ble satt i gang regulering pa bakgrunn av det innsendte materiaet. Pa grunn av motstrid
med overordnede planer er det gjennomfart konsekvensutredning av fordaget.

Rédmannen konkluderer med at fordaget kan legges Ut til offentlig ettersyn og sendes pa hering.

Bakgrunn
Hensikten med planen er aleggetil rette for ite boenheter med tilharende uteared og parkeringskjeller pa
eendommen.

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

Planomradet omfatter eiendommene:
- Gnr. 17, bnr. 113, Bischoffs plass, eer: Charlottenlund ve,
- Gnr. 17, bnr. 697, Grilstadfjega 6, eer: Trondheim kommune,
- Gnr. 17, bnr. 698, Grilgtadfjega 7, eer: Trondheim kommune,
- Gnr. 17, brr. 729, Ranheimsv. (veigrunn), eier: Trondhem kommune,
- Dd av gnr. 17 bnr. 647, veigrunn og grentared, eler: Nordlihagen vel

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 ared dd, sadfestet 27.09.07, er omradet avsatt til byggeomrade grennstruktur -
navegende. | bestemmelsene til aredldelen 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, vedtatt 18.12.97. Omradet er regulert til spesialomrade
privat sportsplass.

Naamere begrunnelse for avvik fra overordnet plan og beskrivelse av avbeatende tiltak finnesi avanittet om
konsekvenser og i delutredningen " Friluftdiv og grennstruktur”.
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Tidligere vedtak i ssken

Politisk forespersel

HUS Arkitekter AS ba den 01.02.08 om en forhandsuttalelse fra bygningsradet om muligheten for &

regulere deler av eiendommen gnr. 17, bnr. 113 til boligformd. Et ensemmig bygningsréd fattet i Sitt mete

01.04.08 fagende vedtak:
" Bygningsr adet/det faste utvalget for plansaker anbefaler at det utarbeides reguleringsplan
for del av Grilstadfjaara, med hensikt a legge til rette for boligbebyggel se. Forutsetningen
for anbefalingen er at det gjennomferes en god prosess med barn og unge, med kartlegging
av barn- og unges interesser i omréadet. Det ma dokumenteres at de granne interessene kan
ivaretas. Man ma ogsa f& 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 pa hering og offentlig ettersyn. Det
kom inn 12 merknader til fordaget.

N&r det gjelder bedutningsrelevante innspill, sder detatt inn i fastsatt planprogram, og utredet enten i
konsekvensutredning, ROS-andyse dler ssksframlegg. Det visestil sakensjournadpost 151 ESA for

oppsummering av innspill.

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

| mete 29.09.09 fastsatte bygningsrédet planprogram for reguleringsplanen for Nedre Grilstadkleiva. Det
visestil journalpost 17 i ESA, bygningsradets vedtak om fastsettelse av planprogram.

Planomr adet, eksisterende forhold

Beiggenhet

Eiendommen som foredas 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 atkomstvel. | nordvest grenser omrédet til boliger mens det i nord grenser til
vegetagonsbelte mot Ladestien. | sar grenser omradet til en offentlig del av veien Nedre Grilsadkleiva.

Lengre et for planomrédet ligger et utfylt fjareomrade som ska bebygges med ca. 600 boenheter og
marina. | sarvest ligger et boligomréde med ca. 120 boenheter (reguleringsplan for Grilstad g&rd). | vest
ligger det boliger som er oppfart pa 1990-talet, samt en del dre trehusvillaer med antikvarisk verdi.

Eiendommen ligger naat Trondheimsfjorden og det er gjort vurderinger knyttet til havnivagtigning som en
dd av ROS-andysen.

Bebyggese
Bebyggelsen pa tomta best& av et lite klubbhus, tilharende CTK. Pa eiendommen er det to grudagte

tennishaner. Omradet er inngjerdet med adgangskontroll (nekkelkort).
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Dagens bruk og leieforhold
Eiendommen eies av Charlottenlund vel, som leier den ut til CTK. Bruk av aredlet betinger medlemskap i
klubben. At omradet benyttestil tennis, styres av |eiekontrakten 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 leieavtaen bestrides av
tennisklubben. Det bemerkes i den sammenheng a eendommen ble gitt i gavetil veforeningeni 1922, med
en klausul som ser:
" Parcellen skal utlukkende benyttes sin sportsplads og kan alene bebygges med de for dette
giemed nadvendige huse” .
De rettdige forholdene knyttet til klausulen malgses privatrettdig, og er ikke vurdert i planfremtillingen
dler i konsskvensutredningen.

Grunnforhold

Omradet bestar av marin strandavsetning og begrenset grunnvannsressurser. Det er gjennomfert
grunnundersakel ser pa tennisbanen, og grunnen bestdr av 1- 2 meter fyllmasse over meget fast leire,
Fyllmassene best& av grus og sand.

Kulturminner
Sear-Trendd ag fylkeskommune har opplyst i en uttalelse at det ikke er kjente kulturminner her.

Naturverdier

Rundt de to grusede tennisbanene er det gress og krattvegetagon. Nordest for banene er det utfylte
jordmasser med kraftig ugrasvekst. Lenger mot Ladestien og mot sarast er det dpen gressmark med
grupper av lavtre.

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

Det er registrert smdvilt, vadefugl og andefugl i fjagra. | NTNU rapporten ” Kunnskapsstatus for " viktige”
dyrearter i Trondheim kommune, vurdering av truder og fordag til tiltak” fra 2007 sar det at Grilstadfjaga
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 planomrédet, er fint for utevelse av fri lek.

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

Stedets karakter
Eiendommen er relaivt 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.

Salforhold
Omrédet er dpent mot ser og har gode solforhold.
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Trafikkforhold

Eiendommen har egen avkjerse fra offentlig del av veien Nedre Grilstadkleiva

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
Grilgtadfjaga er det reguleret inn gang- og sykkeve langs Ranheimsvegen fram til @endomsgrensatil gnr.
17, bnr. 697. Denne er forel gpig ikke opparbeidet.

Kollektivtilbudet

Det er ca. 100 meter til nermeste bussholdeplass. Rute nr. 6 gar traseen Vagetrga- 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 Rotvoll togstagon er det ca. 15 minutters gange. Her stopper lokaltog.

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 Ranheimsvegen og Grilstadvegen er det etablert gang- og sykkelvel.

| kommunens trafikksikkerhetsplan 2008-2011 er det ikke registrert problempunkter pa denne
strekningen. For a koble seg til eksisterende gangsystem mangler fortau mellom planomrédet og
Ranhemsvegen.

Skolekapaitet
Omradet sogner i dag til Charlottenlund skolekrets med Charlottenlund barneskole og Charlottenlund

ungdomsskole. Bygningsrédet har vedtatt at Grilstad i framtiden skd tilhere Ranheim skolekrets. Begge
disse skolekretsene har anstrengt kapasitet pa sikt.

Vann, avigp og infrastruktur
Ekssterende ledninger for vann og avigp ligger i Nedre Grilstadkleiva

Planomrédet ligger innenfor konsegionsomrade for fjernvarme. Fjernvarmerer er ikke lagt i omrédet enda,
men er under progektering.

Stoy
Omrédet er ikke spesidlt stayutsatt, og trafikken i Nedre Grilstadkleiva er liten. Denne gata ma sees pa
som en boliggate uten stor gjennomgangdtrafikk.

Samrads- og medvirkningspr osess
Kunngjaring om igangsat regulering
Det ble avholdt oppstartsmete med Trondheim kommune 12.08.08.

Fordagsdtiller avholdt 10.12.08 mate med representanter fra Nordlihagen velforening, for ainformere om
progektet. Atkomst og bruk av felles|ekeared ble dreftet. Y tterligere informagon om tiltaket ble sendt
velforeningen 09.03.09. Nordlihagen vel har uttalt at de ikke gnsker at grentomradet og tennisbanene
bygges ned.

Kunngjering om igangsetting av planarbeidet ble gjort 04.05.09 med brev til bergrte parter, grunneiere,
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naboer, offentlige myndigheter, lag og foreninger. Fordag til planprogram ble samtidig sendt ut pa hering til
de samme partene. Naboer fikk ogsa tilbud om ytterligere informagon om planprogrammet.

Avklaringer i planprosessen

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

Erdainingsarealer

Radmannens fagstab for idrett, barnas representant og byplankontoret hadde 21.10.09 avklaringsmete
angdende ergtatningsareal og behov for erstatningsaredl, bade i forhold til rikspolitiske retningdinjer for
barn og unge og for tennis. Fordagsdtiller ble anbefat ata opp forholdet til de rikspolitiske retningdinjene
med fylkesmannen. Registrering av barnetrékk og erstatningsared for lekeared ble ansett som unadvendig
pagrunn av dagens bruk av omrédet. Det ble vurdert som urimelig at omrédet skal erstattes bade i form av
tennishaner og erstatningsared for lek, al dentil 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
tennishaner. Fagstaben kom i brev av 08.02.10 med fordag til omrader hvor det kunne veare aktuelt med
nye tennisbaner. Falgende omrader ble foredat:

- Kleva25/137,

- Utler 83/8,

- Dadensdd,

- Sevegen 14,

- Midlertidig plassering pa Dragvoll,

- Ranhem idrettsanlegg.

Det Sste omradet ble ansett som den beste Igsningen, jf. brevet fra rédmannens fagstab:
" Fravar side er nok hgyest prioritert Ranheim idrettsanlegg. Vi ser mange syner gieffekter
at idrettsanlegget har flere aktiviteter.”

Ut ifrafordag til erstatningsareder 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 tennishaner. Dette er en aktuell og, fra kommunens side, ansket
plassering. Det mainngss leieavtale melom kommunen og idrettsklubben, da omradet regulerestil
idrettsformd og ikke spesifikt il 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 beredskgpsenheten. Tema for metet var rikspolitiske retningdinjer for
barn og unge og eventuelt behov for ergatningsared i forhold til disse. Det ble redegjort for progektet og
intengonenei planen, og fylkesmannen ansket & diskutere saken internt far de garad. Etter metet fikk
fordagsstiller oversendt fagende 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” .

Kommunelegen uttrykte i ettertid at han ikke var tilfreds med denne vurderingen, dl den tid det ikke var en
vurdering som kom frajuridisk avddling, men fraen av fagavddingene. For & bringe klarhet i vurderingen,
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ble fylkesmannen tilskrevet i brev 30.04.10, med sparsmd om kommunen som planmyndighet kunne kreve
fullverdig erdatningsared i henhold til de rikspalitiske retningdinjene for barn og ungei denne saken.
Videre ble det stilt sopearsmd om det er gitt at et dikt erstatningsared ska vaare forbeholdt tenniskiubben,

0g tennisaktivitet.

| Sitt brev av 06.05.10 uttrykker fylkemannen ved plan, gkonomi og beredskapsenheten falgende:
" | denne saken kan ikke Fylkesmannen se at det arealet som sgkes omregulert har de
kvaliteter retningslinjene er ment a regulere. Det avgjarende er her at tennisbanen ikke er
friomrade for barn og unge der de selv skaper sitt lekemiljg. Omradet har klare
restriksioner pa hva slags aktivitet arealet kan benyttestil, 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 vanskelig 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. ”

Samrad

Samradsmete 05.01.11.

Det ble avholdt samradsmeate med Trondheim kommune og Tennisregion Tennisklubb, CTK, Idrettsradet,
og tiltakshaverne. PA matet ble temaer som atkomst, renovagion, universall utforming og lesninger for vann

0g avlgp tatt opp.

Klausulen knyttet til eiendommen ble ogsa diskutert. Den er et privatrettdig anliggende og ma, som tidligere
nevnt, l@ses uavhengig av planprosessen. Tiltakshaver er klar over a dette er en uskkerhet i forhold til
giennomfaring av planen. Tennisklubben mener omrédet er tilgiengdig for almennheten, til tross for
inngjerdingen og adgangskontrollen. De redegjorde for aktiviteten pa omradet, som blant annet omfaitet
dpne kvelder for dle som vil preve a spille tennis. Det ble ogsa diskutert hvorvidt det burde tillates 8 sette i
gang regulering av omréadet pa grunn av klausulen.

Andre tema som ble tatt opp var behovet for tennisbaner i kommunen, dternativ lokaisering av dike baner
og mulige rekkefd gekrav til planen. Det ble ogsa uttrykt bekymring for at saken kan skape presedens, dik
at andre velforeninger selger grantaredler og lekeplasser for a skaffe kapital.

Innkomne innspill
| etterkant av samrédsprosessen kom det inn fire merknader. Oppsummering og kommentarer til disse

fdger:

Fylkesmannen i Ser-Trandelag (20.01.11)

Planen er ikkei trad med kommuneplanen. Forholdet til grennstrukturen og nagrheten til Ladestien

bemerkes. Fylkesmannen minner om at pringppene om universdl utforming skd ivaretes.

Fordslagsstillers kommentar: Grenngruktur blir omtalt i egen delutredning om friluftdiv og grennstruktur.
Universd|l utforming utredes i beskrivelse av planen og det visestil dette.

Idrettsradet i Trondheim (12.01.11)

| drettsradet etterlyser en konsekvensutredning. Planen kan skape presedens i andre saker og kan forringe
barn og unges oppvekstsvilkdr. Det er e stort behov for tennisbaner | Trondheim og en nedbygging av
dette er uheldig med tanke pa miljg, transport og folkehelse. Anlegget er dlment tilgjengelig og
erstatningsareal ma foreligge som rekkefa gekrav. Videre kreves en uavhengig takst dik at tennisklubben
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far kompensagon ved en eventud utbygging.
Forslagsstillers kommentar: Konsekvensutredning foreligger og erstatningsared for tennis er tatt inn som
rekkef@ gekrav.

Sor-Trondel ag fylkeskommune (11.01.11)
Det er ingen registrerte kulturminner i omradet, men de minner p om den generdlle aktsomhetsplikten etter
kulturminneloven.

Tennisregion Trgndelag og Norges tennisforbund (12.01.11)

Tennisforbundet melder at det | 2009 var 765 aktive medlemskap i seks klubber hvorav Charlottenlund

TK sto for 30 %. Charlottenlund viser til en vekst pa40 % det siste &ret, noe som tyder pa stor interesse

for tennisi omradet. Tennisforbundet mener det vil vagre svaat ede eggende for klubben om tennisbanene

na forsvinner. Pa bakgrunn av dette ber Tennisforbundet om at kommunen ser naye pa denne saken og at

Tennisregion Trendelag far nedvendig stette til vedlikehold og nye anlegg for tennis.

Fordagsstillers kommentar: Dagens Stuagon knyttet til tennis er beskrevet i saksframlegget og det vises
til aktuelle avanitt.

Kommunae innspill etter samrad
Etter samréd, som en del av planprosessen, har det kommet flere krav og innspill fra Trondheim kommune:
- Gang- og sykkevei mafortsette helt fram til og avduttesi krysset mot avkjaring til den ikke
kommunae delen av Nedre Grilstadkleiva
- Atkomsten viakjarbar gangvel, paraldt med eksisterende vei, er ikke enskelig. Foredéit intern
kjerbar gangvel ma ergtattes med sma gangve til lekeplass. @vrig gangtrafikk skjer viafortau i
forbindelse med eventudll utbygging. Avkjering til planomradet er rotete og det blir et uoversiktlig
areal ved avkjering til planomrédet. Atkomst ber leggestil den ikke offentlige delen av Nedre
Grilgadkleiva. Sden denne ikke er offentlig, vil det forutsette erverv av veirett.
- Det maleggesinn rekkefagekrav om at det ska opparbeides nye tennishaner innenfor Ranheim
idrettsanlegg fer igangsettingdtillatelse kan gis til bygging av eventuelle boliger pa dagens tennisbane.
- Det ettersparres en markering av overgangen mellom privat og offentlig ared i illustrag onsplanen.
Sitteplassen i grensen mot friomrédet bes fjernet.
- Det bar dilles rekkef@gekrav angaende opparbeidelse av friomréder, atkomst til friomradet og til
Ladestien fragang- og sykkelve.

Omarbeiding av atkomstl gsning innebagrer en utvidelse av planomradet som ber vardes. Det anbefdes at

det giennomferes en begrenset varding til eiere av den aktuelle parsdllen med haringsfrist patre uker.

Fordagsstillers kommentar: Angdende utvidese av planomradet ensker fordagtiller i utgangspunktet
ikke dette. Siden det kommer som vilkar fra kommunen tas det likevel inn. Nar det gjelder
utredninger som etterlyses, savar deikke klare til samréd, men fager i saksframlegg,
konsekvensutredning og ROS-analyse. Dette gjelder dog ikke problematisering av privatrettdige
avtder.

Varsd om utvidelse av planomradet

Som fadge av krav fra Trondheim kommune, knyttet til behovet for afaen god planfaglig lesning av
ared disponeringer, atkomstforhold og trafikksikkerhet ble planomradet utvidet. Dette ble vardet i brevs
form, og dleeereav gnr. 17, bnr. 647 (Nordlihagen ve) ble tilskrevet og vardet om utvidelse av
planomradet 04.02.11.

Som svar pavardet kom fagende innspill fra Nordlihagen vel, datert 23.02.11:
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Vdforeningen tiller seg pa nytt negativ til avhending av dette arealet og mener utbygger prover,
ved hjelp av kommunen, aregulere inn behov for mer ared pd annen manns grunn. De mener at
utbygger ma forholde seg til egen tomt og |@se atkomst innenfor eget ared, og vil ikke akseptere at
utbygger prever ataseg til rette pa deres eiendom. Ve foreningen trenger selv det granne
fellesaredlet til sngopplag og har investert tid og penger | & opparbeide dette arealet. De vil ikke ha
mer ferdsdl pasin fellesvel, av hensyn til barnas skkerhet og livskvaiteten i omrédet.
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.

Forslagsstillers kommentar: Fordagsstiller har som tidligere beskrevet, ikke noe enske om a utvide
planomrédet pa velforeningens eiendom. Det er tidligere vist en Igsning til atkomst fullt og helt pa
egen tomt. Dette har veat en gnsket Igsning for & unngd unedig konflikt i nabolaget. Innspillet har
kommet fra kommunen og det visestil rAdmannens diskusion for negmere begrunnelse av

kommunens krav.

N& det gjelder den konkrete lgsningen, siligger det fortsait igjen 75 n? med felles grantared i
planen, som kan benyttestil sngopplag. Trafikkskkerhetsmessg vil lasningen bli bedre enn dagens
situagon, da det legges opp til etablering av fortau pa strekningen. Det blir ikke gkt trafikk av
betydning pa veien, fordi al kjaring til parkeringsanlegget skjer via avkjersden lenger gt. Det blir
kun gangatkomst og ned- og nyttetrafikk pa fellesaredene. Parkeringsanlegget skal romme
tilstrekkelig parkering, ogsa for gjester. Det blir derfor ikke gkt belastning pa velforeningens
gjesteplasser. Avfdlsheholderne er plassert langs velen etter krav fra Renholdsverket.

Beskrivelse av planfor slaget

Plandata
o - . Sumadle S , o
Aredbruksformd i planen Balig bygoeformd Friomrade Trafikkformad
Offentlig gang- og
otetig | e e
Sum grunnared 2883n7 | 2883nr 327 n? e
Felesfortau: 122 n?
Felles76 nt S
Annen vagrunn:
97 nt
Utnytting planlagt 1 750 nt 1750 nt
bebyggelse BRA BRA
Utnytting planlagt 1000n? | 1000n?
bebyggelse under terreng BRA BRA
Qersjl pg:le@sterende Eksisterende
- ove?%erren Klubbhus
g (65 ) rives
- under terreng
Boliger 8 gk
Arbeidsplasser 0
Planlagt arealbruk

Planomrédet avsettestil falgende formdl:
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- 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 elendom, derfor er atkomst og lekeared vist som en del av
boligomradet og ikke skilt ut som fellesomréder. Krav til uterom og parkering oppfyllesinnenfor omrade
regulert til bolig.

Eiendom gnr. 17, bnr. 698 foredas regulert til offentlig friomréde. Eiendommen er i dag regulert til privat
sportsplass, men eies av kommunen. For afalest atkomst til boligene, sikre frisiktsoner og for ahjemle ny
sti mot Ladestien, omfatter planfordaget deler av eiendom 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 hehetlig
l@sning med hensyn pa ared disponering og trafikksikkerhet. Aredlene regulerestil felles vei, felles fortau og
felles grantared for & sikre gangatkomst og tilgang for ned- og nyttetrafikk.

Planlagte byggeomr ader

Utnyttelse og bebygge sens plassering og utforming:

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

Det planlegges dite |eligheter, forddt pa fem boligtyper.:
Type 1: 2 etager, ca. 153 n? BRA (trelaligheter)
Type 2: 3 etager, ca. 205 nt BRA (to leiligheter)
Type 3: 3 etager, ca. 185 nt BRA (en ldlighet)
Type 4: 3 etager, ca. 188 nt BRA (en leilighet)
Type5: 3 etager, ca. 190 n? BRA (en ldligeht)

Totalt gir dette omtrent 1750 n? bruksared, en utnyttelsesgrad pé ca. 40 %.

Alle lelighetene fé&r inngang fra” fellessommet” mellom byggene. Her legges ogsa fellesfunkgoner som leke-
og oppholdsared, heis og trapp, samt felles atkomst til friomradet i nord-g<t.

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

Bebyggelsen fored as plassart med lengeretningen naamest gstvest. Dette falger i hovedsak retning pa
nabobebyggelsen i nord. Solvinkelen pajevndegn har vaat retningsgivende for plassering og utforming og
for &unnga a kaste dagskygge pa naboen i vest.

Universdll utforming av byag
Det etableres heis fra parkeringskjeller til ferste etage. Noen av leilighetene f& direkte atkomst fra
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parkeringskjdler giennom sokkel i egen balig.

Fire av leilighetene kan utformes dik at dle hovedfasiliteter kommer painngangsplanet (atkomst, kjakken,
opphold, soverom, vaskerom og bad). Bestemmelsen sikrer at denne halvparten av boligene utformes dik
at krav om brukbarhet for orienterings- og bevegel seshemmede i trad med TEK 10 overholdes.

Uteareal

Planlagt bebyggelse organiseres rundt et felles tun. Det etableres egne uteplasser, bade pa atkomstsida og
"Suesidd’ av boligen. | tillegg til balkonger og takterrasser gir dette gode areder for privat uteopphold med
sol bade pa dag- og kveldstid. Utearealene foravrig ska veare felles, med leke- og oppholdsplasser.
Mellom byggene er det soner for opphold langs atkomstveien, samt at det er en sterre samlingsplass
nederst mot §gen. Her faler terrenget ned til dages niva, haydeforskjellen tas opp delvis giennom mur og
trgpp. Det blir tilgang til Ladestien for beboerne via denne trappa.

Atkomstveien inn i gardsrommet planiegges med bredde 3,5 meter for a brannbil kommer inn. Samtidig er
de ytre 1,5 meter planiagt med gressarmering, dik a rommet blir sAgrent som mulig. Aredlet ligger oppa
parkeringskjeller, sA her ma vegetagion settesi kasser.

Sar for boligene blir det en felles uteplass med lekeanlegg og muligheter for samling av starre grupper.
Dette omradet ligger solfylt til, og er skjermet mot trafikk.

Ingen av gangatkomstene er brattere enn 1:20, og det er heis fra parkeringskjeller til gardsrommet. Dette
gjer at det planlagte progektet er godt til passet bevege seshemmede.

Det skal etablerestotalt 1 500 n¥ utesareal pé 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. marg/september ki. 9, 12, 15 0g 17
- 21.juni kl. 9, 12, 15 0g 18.

Solstudiene viser a omradet er solrikt til de fleste tider, bade pa felles Iekeared og pa store dler av de
private utearedlene. | mars/'september har felles utearealer gode solforhold fram til ki. 17, mens det den 21.
juni fortsat er gode solforhold pa aredlet kl. 18.

Stavtiltak
Omradet er ikke stayutsatt, og et er ikke nadvendig med staytiltak.

Atkomst

Kjarestkomst 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 atkomsvei i
ves.

Gangatkomst blir viafeles fortau langs felles vel i vest. Fortauet opparbeides med bredde 2,5 meter og
legges inntil regulert atkomstvel. Dagens atkomstve er ikke opparbeidet dik den er regulert, s det blir
liggende en sone pa ca. 2 meter mellom dagens vel og fortauet. Fortauet vil vagre feles for dle beboerne
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innenfor veidayfa

Parkering

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

Sykkelparkering plasseresi hovedsak ved hovedinngang, men sykler kan ogsa plassaresi kjeller.

Infrastruktur

Baligene planlegges for tilknytning til fjernvarmeaniegget.

Lesning for vannforsyning er vist pa vedlagte VA-plan og omtalt i den vedlagte VA-utredningen.
Brannvannsdekning er innenfor tilstrekkelig avstand sar for utbyggingsomradet. Plan for spillvann og
overvann e ogsa Utredet i samme rapport.

Paillustragonsplanen er det lagt inn aredl for bunntemte avfallscontainere nordvest pa tomta.
Renovasgionshilen kjarer inn pa feles vel for & hente avfdlet.

Friomréde

En dd av planomrédet eies av Trondheim kommune. Dette aredlet regulerestil offentlig friomrade, da det
er gnskelig dunnga at en liten del blir liggende igjen regulert til privat sportsplassi henhold til gjeldende
plan. | fordag til besemmelser er det angitt a det offentlige omradet skal innga som en naturlig ddl av
omradets grennstruktur. | tillegg er det tatt med en del av eiendom gnr. 17, bnr. 697, for ahjemle en ny
diforbindelse til Ladestien.

Planlagte offentlige anlegg
| planfordaget er det lagt inn en forlengelse av gang- og sykkelve langs offentlig vel i sar, til denkobler seg
til regulert gang- og sykkelvel i reguleringsplanfor Grilstadfjazra

Gjennomfering og rekkefalgekrav

| fordaget til reguleringsbestemmel ser er det sait som rekkef@gekrav at uteared og parkering innenfor
byggeomrédet skal vagre ferdig opparbeidet far det gis ferdigattest. Det samme er giitt for offentlig gang- og
sykkelve og i over offentlig friomrade til Ladestien.

Det er ogsa satt rekkef@dgekrav om opparbeidelse av nye tennisbaner innenfor Ranheim idrettsanlegg.
Disse ska vae ferdige far igangsettel setillatel se kan gis. Tiltakshaver motsetter seg ikke dette
rekkef@dgekravet, men mener at det er en samfunnsoppgave a sarge for tilfredsdtillende idrettstilbud til
byens befolkning.

Fordagsstillersvurdering av konsekvenser og virkninger av planfor daget

Nullaternativ

Dersom omrédet ikke blir utbygd med boliger, kan man se for seg fagende senario:

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

2. Omradet stenges for tennis. Leieavtalen med tennisklubben er per dato oppsagt, men oppsigelsen
bestrides av tenniskliubben. Eier av eiendommen kan velge & la omrédet ligge uten aktivitet dler
tilrettelegge for ny sportdig aktivitet. Eksisterende reguleringsplan begrenser bruken av omrédet
uten omregulering, da plassen skal benyttes enten til sportdig aktivitet dler ingenting. Skd anlegget
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sikres som tennisanlegg, ma eiendommen erverves, da grunneier ikke kan pdlegges aleie ut til
tennisformdl.

Alternative omrader for etablering av boliger

| planprogrammet er det tilt krav om en lokaliseringsvurdering med hensyn til hvorfor dette omradet ber
benyttestil boliger i ett Sarre pergpektiv. Eiendommen i seg salv er svaat godt egnet til boligbygging ved a
den er omgitt av eksisterende boligbebyggelse eller vei patre av fire sider. Dette reduserer behovet for
terrenginngrep ved tilkobling til vel og infrastruktur som vann, avlgp og stram. En eventud| ny bebyggese
vil oppfates som en naturlig forlengelse av dagens boligomrade inn mot veien (Nedre Grilstadkleiva).
Omradet har ogsa svaat god tilgjengelighet med offentlige transportmidler. Grunneier selger eiendommen
for &finansere kommunae paegg om utbedringer av eksisterende badeanlegg lenger vest. Ve foreningen
har ikke andre eiendommer som de eventuelt kan selge for al@se situasjonen. For tiltakshaver finnes det
derfor ikke dternativer til denne utbyggingen.

Alternativ med utbygaging av boliger som vis

Videre utredning av konsskvenser tar utgangspunkt i utbygging av tomta med boliger som vidt i
planfordaget.

Natur

Omrédet Hassel bakken — Vaae beskrives som ett av de viktigste omradene for vann- og vadefug i
Trondheim. Dette omrédet ligger nord for planlagte boliger og bebyggelsen bergrer ikke strandsonen, og
de vil ikke gi vesentlige negative konsekvenser for fuglenes biotoper.

Selve tennishanene anses ikke & ha verdi for biologisk mangfold. Et boligprogiekt medferer menneskelig

aktivitet som kan forstyrre fugl og vilt, noe tennisbanen ogsa gjer i sommerhavaret. | vinterhavéret vil nok

boligprogiektet medfere 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 vegetagon.

Friluftsliv og grennstruktur

Konsekvenser for friluftdiv og grennstruktur er dreftet i egen delutredning. Utredningen omtaler dagens

kvalitet, omradets potensia og konsekvensene av utbyggingen. Tiltakshaver kan ikke se at omradet har

stor verdi som del av grennstrukturen i dag, men kan, dersom kommunen erverver omrédet, faen dik

kvalitet. 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 friomrade.
P4 dette aredet foredas en ny kobling til turveinettet, dik at atkomsten til Ladestien bedres.

Uteopphold, lek og barn og unges inter esser
| planprosessen har Trondheim kommune opplyst at det ikke er behov for & utfare
barnetrékkregistreringer, fordi aredet er en inngjerdet sportsplass som ikke benyttestil uorganisert lek.

| forhold til barn og unges oppvekstsvilkar og eventuelle erstatningsaredl for lekeared henvises det til
tidligere avsnitt angaende prosessen og fylkesmannens uttalelse om a det ikke kan kreves ersatningsared
etter de rikspolitiske retningdinjene for barn og unge. Planomradet inneholder rikelig med areder for &
dekke eget behov for barn og unge i tr&d med kommunens krav til utearedl.

Det er utarbeidet et anaysekart som viser leke- og aktivitetsomrader for barn og unge i nearmiljeet. Kartet
viser a nearmiljeet har god tilgang paleke- og aktivitetsareder. Nordlihagen vel har tilgang patre
lekeplasser, én ballgkke, samt god tilgang til friluftsomrédene langs §een. Det henvisestil “ Delutredning om
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friluftdiv og grenngtruktur” for detajert beskrivelse.

N&r det gjelder skolevei, mangler det i dag fortau mellom planomrédet og Ranheimsvegen. Denne
forbindelsen planlegges opparbeidet som en dd av dette planfordaget og gjennom planen for Grilstadfjaga

Idrett og helse
| fege Idrettsradet | Trondheim har kommunen i dag tre aktive tennisklubber med fdgende medlemstall
(pr. 31.12.2009);

Charlottenlund tennisklubb (CTK): 215,

Trondheim tennisklubb (TTK): 367,

NTNUIs tennisklubb (forbeholdt studenter): 118.

| kommunen finnes det totalt dite utenders grushaner. Fire ligger pa @ya, to pa Nedre Grilsadkleiva og to
pa Dagard. Trondheim har svaat lav dekning patennisarenaer i forhold til byer av tilsvarende sarrelse.

Regnet ut fra medlemstallene som er innrapportert til Idrettsradet 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 gjennomsnittlige medlemstallet uavhengig av dder var i perioden 2000-2009 pa 97
medlemmer, med 215 i 2009 som det heyeste og 54 i 2004 som det laveste. De siste tre &rene (2007-
2009) har CTK hatt en prosentvis vekst i medlemstallet pa 53 %.

Til sammenligning har TTK en andel av barn og unge (0-19 &) pa giennomsnittlig 36 % i perioden 2000-
2009. 1 2000 var mediemstd et lavest, med 19 % og 57 % som det hayeste i 2006. Det gjennomsnittlige
medlemstallet 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 siste tre &rene (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 naaliggende atro at en del av klubbens medlemmer ikke bor i
bydden. CTK arangerer dpne kiubbkvelder i sommerhavaret én gang i uka. Pavinterstid benytter
klubben Strindahdlen til innendars tennis. Denne hdlen skd rives og kommunen arbeider med afinne en
erstatningstomt for denne.

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

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

Dagens tennishaner i Grilstadkleivaer i god stand, men lokaiseringen er ikke idedll. Banene ligger pa et
niva lavere enn veien og har en relaivt bratt og sma atkomstvei. Det er dérlige parkeringsmuligheter pa
tomta. Ca 50 meter unna er det en privat parkeringsplass for boligene i Nedre Grilstadklelvaog som er
gjesteparkering for disse.

Det er ikke separat gangatkomst til banene. Det er fortau et stykke langs hovedve fravest, men ikke fra
os. Banene ligger seks meter fra nagmeste nabohus, og dette kan vagre en konflikt steymessig.
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Parkeringsforholdene kan forbedres pa egen tomt, men ikke uten agjare inngrep i grannstrukturen. Det er
ogsamulig a etablere skker gangforbindelse til omradet.

| dialogen med kommunen har det vaat dreftet aternativer for lokaisering av nye tennisbaner. Dette er
beskrevet tidligere i saksframlegget. Dette temaet er yiterligere aktudisert gjennom Strindahalen sin usikre
fremtid. | kommunens budgettbehandling i & ble rddmannen bedt om & bistd med a finne erstatningsareal

for tennisaktivitet i @stbyen.

Avbgtende tiltak: For asikre tennistilbud i bydelen er det lagt inn rekkef@dgekrav i planen om
opparbeidel se av nye tennishaner innenfor Ranheim idrettsanlegg far det gisigangsettingdtillatel e til
boligene.
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Skolekapasitet
| en sak angdende befolkningsvekst og skolekapasitet pa Ranheim og Charlottenlund (sak 09/45408-03)
var konklugionen til radmannen fagende:
“ Forutsatt at gamle Ranheim skole benyttestil skoleformal etter at nye Ranheim skole er
fylt opp og at Charlottenlund skole utvides for a tilpasses dagens elevtall, vil det vaare
til strekkelig skolekapasitet pd Ranheim og Charlottenlund til & takle utbygging av de feltene
somligger inne i kommuneplanens arealdel 2007-18. Rekkefel gebestemmelser om
skolekapasitet tasinn i alle reguleringsplaner og radmannen vil falge utviklingen i bydelen

naye.”

Med disse forutsetningene er det sikret at omradet ikke bygges ut med mindre skolekapasiteten er pa
plass.

Say
Reguleringsplanen for Grilstadfjagra viser at omradet ikke far ekt stay pa grunn av trafikk som felge av
utbyggingen der.

Omrédet blir i perioder utsatt for anleggsstiay under utbygging av Grilstad marina og Grilstadfjaara
Utbyggingen bestér av flere byggetrinn, hvor det siste feltet skd vaare ferdigdtilt i 2018. Gjennom
bestemme ser til planen er det satt krav til skjerming mot anleggstey, samt at gjeldende retningdinjer til stay
I anleggsperioden ska fages.

ROS-analyse
Ut i fratemaplan for samfunnsskkerhet i aredplaniegging fraDSB er det i avanittet under omtdt de
momenter som tiltakshaver mener er rlevantei denne planen.

Naturfarer

Sredfare

| forhold til skred og flom sA viser faregradskartet for kvikkleire ingen kvikkleiresoner innenfor
planomradet. Lgsmassekartet viser a grunnen i planomradet bestér av marine strandavsetninger. Det kan
ikke utelukkes at det finneslommer med kvikkleire her i fdge NVE.

Grunnundersgkelser innenfor den aktuelle tomta utfert av Rambd| viser ingen forekomster av kvikkleiere.
Grunnen bestér av 1- 2 meter fyllmasse over meget fast leire. Fyllmassene bestar av grus og sand.
Stabiliteten anses da som forsvarlig for utbygging i omrédet.

Flomfare

Aredbruksendringer som ferer til flere tette flater som tak og asfaterte areder, endrer ofte avrenningen til
vassdrag. Dette vil igjen pavirke flomtoppene og erogonsforholdene i vassdraget. Det foreligger ikke
flomsonekart for omradet. Bekken som ligger litt ser for planomrédet blir ikke berart.

Havnivastigning
Havnivagtigningen i Trondheim er beregnet til avagre §u cmi & 2050 og 42 cmi & 2100. | Trondheim
kommunes saniteareglement, 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
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parkeringskjeller er satt til kote +5,0 meter og dermed over nivaet der det er fare for inntrenging av
gvann. Dagens tennisbane ligger ogsa pa kote +5,0 meter.

Forurensing i grunnen

Planomrédet er ikke avmerket pa kommunens aktsomhetskart for forurenset grunn.

Rasfare

Det er foretatt grunnundersakel ser pa tennisbanen. Beregningene for bagreevne er tait med forutsetninger
om a fyllmassene som benyttes ved en utbygging patomta er sprengstein dler tilsvarende gode
frikgonsmass=r.

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

Menneske- og virksomhetshaserte farer

Brann — ulykker

Brannbil vil hatilkomst til gdrdsrommet mellom husene fravest. 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 omradet er utarbeidet etter didog med Trondheim kommune. Det er i planfordaget
lagt inn gang- og sykkelvel og fortau mot kjerevei pato sider. Det gjar a det pa sikt blir sammenhengende
gang- og sykkelvel langs Nedre Grilstadkleiva sin nordside, og det bedrer trafikksikkerheten i omradet.

Fordagsstillersavveing av virkninger

Tennis

Utbygging av omradet til boliger medfarer at to tennisbaner forsvinner, og disse ma erstattes. Ranheim
Idrettsanlegg ligger ca. 1,5 km fra dagens tennisbaner. Det er uansett en ulempe for tennismiljeet & basere
sin aktivitet pd baner som er private og som kan omdisponeres til annen sportdig aktivitet dersom grunneier
finner det aktudt. Banene har hdller ingen optima |okalisering med hensyn til atkomst og parkering.
Tennismiljeet vil vegre tjient med afa etablert mer permanente baner med en bedre lokadisering. Nar nye
baner er etablert, kan omradet bygges ut med boliger uten store konsekvenser for naamilja eller
grennstruktur. Boligene blir en forlengelse av eks sterende bygningsstruktur og som en konsekvens bedres
trafikkskkerheten og tilgjengdigheten til turvenettet.

Hensynet til Ladestien og omradets verdi som rekreasjonsomrade

Ladestien er i dag noe amputert forbi omradet, men pasikt blir det en ssammenhengende turvei langs §zen
het fra Vageholmen til Trondheim sentrum. Grentdraget forbi planomradet er delvis et smalt 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 aredet og mellom stiene ligger en grusbane somi 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 granne 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 aredet. Pa den maten far man en kobling til
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grentarealet langs §gen pa vestsida av bekken, og en raskere tilkomst for boligene naamest friomradet.
Dette vil bade vaare den korteste og mest trafikksikre veien fra Nordlivegen og @vre Grilstadkleiva. | dag
maman gapakjereve uten fortau for & na friomradet.

@konomiske konsekvenser for kommunen

Offentlig gang- og sykkelvei blir liggende pa kommuna tomt, og ma driftes av kommunen. Det er tilt
rekkefa gekrav om etablering av tennisbaner pa Ranheim. Dette er anlegg som ber eies og driftes av
kommunen, eventuet gjennom med avtale med CTK.

Planlagt gjennomfaring
Progektet er tenkt gjennomfart s snart det er mulig, men rekkefa gebestemmel se om nye tennisbaner pa
Ranhem idrettsanlegg er styrende for byggestart.

Radmannens vurdering og avveiing av konsekvenser

Da saken startet opp i 2008 var det mye som tydet paa omradet var litei bruk. | |gpet av planprosessen
synes det som a forutsetningene for omregulering av omradet kan ha endret seg, blant annet med a
medlemdalene i tennisklubben har gkt betyddig.

Med bakgrunn i den informasonen som har kommet fram i prosessen, ble det i brev fra Trondheim
kommune av 27.01.11 3pnet for &fai stand en dialog med grunneier, med den hensikt 8 komme fram til en
avtdle om a kommunen kan erverve omradet. Pa denne méten kunne omradet forblitt idrettsanlegg,
dternativt idrettsanlegg i kombinason med friomréde. Tiltakshaver har valgt & fremme et annet dternativ
som har vaat dreftet i planprosessen; fordag til reguleringsplan som legger til rette for boligformd, med
rekkefa gekrav knyttet til etablering av nye tennisbaner.

Fylkesmannen har avklart a det ikke er behov for erstatningsareder etter rikgpolitiske retningdinjer for
barn og unge. Det er likevel konkludert med at det ma etableres ergtatningsareder i forhold til dagens
aktivitet, men det ville vaat urimelig med erstatningsarealer bade for tennis og barn og unges uorganiserte
lek. R&dmannen har fored &t flere dternative tomter, blant annet flere kommunale tomter. Det har dermed
vaat en underliggende vurdering om at dette kan skje pa kommuna grunn.

Pagrunn av lengre avstand til banene, vil etablering av nye tennisbaner pa Ranheim ikke vagre positivt for
de som bor negmest dagens baner. Likevel vil de fa et mer moderne anlegg. For de som trenger bil for &
na omradet, vil etablering pa Ranheim gi bedre parkerings- og trafikkforhold. Lesningen gir ogsa bedre
sikkerhet fordi offentlige eierskap anses mer forutsighart enn a vaae avhengig av en privat eie.

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

Underveisi prosessen har det kommet innspill om a dette aredlet ikke bar bebygges, pa grunn av stor
boligbygging i nesomradet. Det har kommet kommentarer om at de nye boligene som etableresi
naaomrédet, for eksempd i Grillsatdfjara, ma sikres tilgang pa oppholdsared og at dette omrédet er
aktudt for dikt formd. Omradene som nder planlagt og under utbygging er sikret utearedler pa egne
omréder. Det er derfor kun forholdet til tennisbanen som anses som vesentlig angdende uteopphol dsared.

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-offentige delen av veien Nedre
Grilstadkleiva motsetter seg a de nye boligene skal fa atkomst via deres vel. Fordagsdtillers enske, og det
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som ble fored &t pa samrédsmatet, var at atkomst helt og holdent skulle dekkes pa egen tomt. Dette var
ikke en ensket l@sning for kommunen, og de ble bedt om & endre pa dette. Radmannen skdl tilse at nye
planer har en god faglig kvalitet og gir en planfaglig god lasning. Dersom nad- og nyttekjering skulle skjedd
pa egen tomt, ville det blitt to paraldle kjareveier, i tillegg til en dérlig og uoversiktlig Igsning med inn og
utkjeringer til omradene. Nablir det en ryddigere avkjarsalsituason, samt a det etableres fortau og sikres
gang- og sykkelvel det site stykket opp til avkjeringen til den ikke offentlige delen av Nedre
Grilstadkleiva. Lasningen blir mer aredeffektiv og det blir en mer trafikksikker lgsning. Na er dette kun
snakk om ngd- og nyttekjering, samt renovagon. For evrig skal all atkomst og parkering skje fraden
offentlige delen av veien Nedre Grilstadkleiva

Konklugon

Rédmannen finner a planfordaget er tilstrekkeig grunngitt og dokumentert, er utfert i samsvar med
gieldende lov- og forskriftsverk, sentrde planer og retningdinjer og kommunens overordnede planer og
md for byutviklingen. Oppstart av planarbeidet er lovlig annonsart og berarte parter er vardet pa
forskriftsmessig méte. Planfordaget er utfart i samsvar med avtder gjort i oppstartsmete 12.08.08.

En bygging av de fored éte boligene er kontroversielt bade pa grunn av dagens bruk og plangtatus for
omradet. Det vil fa konsekvenser for almennheten ved at eksisterende tennisbaner bygges ned. Paden
annen sde har planen rekkefagekrav om at det som erstatning ska opparbei des nye tennisbaner ved
Ranheim idrettsanlegg. Dette vil Skre at kgpasiteten for tennis beholdes, samtidig som det ut fratrafikk og
parkeringssynspunkt blir en gunstigere lokalisering enn dagens baner.

Den foredéite 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.

Planfordaget har en god planfaglig kvalitet og kan legges ut til offentlig ettersyn og sendes pa haring.

R&dmannen i Trondheim, 13.04.2011

Einar Aassved Hansen Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirekter byplansjef
Vedlego:

Vedlegg 1: Plankart

Vedlegg 2: Reguleringsbestemmel ser

Vedlegg 3: lllustragongplan

Vedlegg 4: Overskiskart

Vedlegg 5: Sol- skyggeanayse

Vedlegg 6: Snitt, 3D-illustragoner og fasadetegninger

Vedlegg 7: Ddutredning friluftdiv

Vedlegg 8: Ledningskart og VA-plan

Vedlegg 9: Geoteknisk vurdering og datarapport fra grunnundersekelse
Vedlegg 10: Merknader og innspill til samréd og varsel om utvidelse av planomradet
... Sett inn saksutredningen over denne linja
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