Trondhem kommune

Saksframlegg

GRILSTAD GARD, DEL AV GNR. 17BNR. 1
FORSLAG TIL REGULERINGSPLAN
SLUTTBEHANDLING

Arkivsaksnr.: 04/08888

Sakshehandler: Kjdl Ivar Kjghamar

Fordag til inngtilling:

Bystyret vedtar reguleringsplan for del av Grilstad gard, gnr. 17/bnr. 1 som vist pa kart i malestokk
1:1000, utarbeidet av Voll Arkitekter AS, og fremmet av ARO Eiendom AS senest datert 19.11.04 med
bestemmel ser senest datert 19.11.04.

Vedtaket fattesi henhold til plan+ og bygningdoven § 27-1.
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Trondhem kommune

Det gjares innledningsvis oppmerksom pa at denne saksfremdtillingen erstatter seksfremdtillingen til
Bygningsradet som ble avholdt 16.11.04, hvor saken ble utsatt. Nye vedlegg i saken er saksvedlegg 1-2,
samt orienteringsvediegg 3 og 14. Fagdig utgar tidligere oversendte reguleringskart,
reguleringsbestemmel ser, og illustrag onsplan.

Bakgrunn

Planfordaget ble mottatt frafordagsstiller Voll Arkitekter AS, pa oppdrag av utbyggere ARO Eiendom
AS. Det innsendte planfordaget er vist i orienteringsvedlegg 1 (utrykt). Planomradet omfatter deler av
elendommen gnr.17/bnr.1, eid av Jenssen & Co (orienteringsvediegg 2).

Hensikten med planen er atilrettelegge for boliger. Utbyggingen forseker ata hensyn til omrédets
landskapsmessige betydning og dets seregne miljekvaliteter. Det er enskelig legge opp til en
boligstruktur som gir forskjdllig boligtyper som samlet kan tilfredsstille et Sarre spekter av behov.

Det aktudle reguleringsplanfordaget viser en mulig utbygging av 121 boenheter, i tillegg til almennyttig
formal/grendehus (orienteringsvediegg 3). Planen er innenfor et omréde som i kommuneplanens aredddl e
avsatt til negringsutvikling. En neamere vurdering av tomtaviser imidlertid a den er lite egnet til dette
formdet. ARO Eiendom AS har over lengretid prevd a markedsfare det aktuelle omradet for
nagingsvirksomhet uten at dette har gitt resultater. Det er ogsa gjort grunnundersgkelser som tilsier en
lettere bebyggelse i omradet.

Eksisterende infrastruktur, skrénende terreng mot fjaara og Trondheimsfjorden, samt en relaiv negrhet til
Trondheim sentrum gir et godt utgangspunkt for boligbygging.

Reguleringsplanen har i haringsperioden, i tillegg til boligformd, inneholdt et barnehageformd pa 1,9 daatil
anvendelsefor et evt. privat initiativ. Barnehagearedet har i forbinddse med duttbehandlingen av saken blitt
vurdert & vaare mangefullt. Det har ogsa kommet tilbakemddinger om at fellesaredet innenfor planomradet
ikke har vaat tilfredsstillende utformet i forhold til barn og unges interesser, blant annet med tanke paen
ball gkke og akebakke. Det har i denne forbindelse vaat vurdert ulike aternativer for aforbedre den
helhetlige utformingen av planomrédet i forhold til barne og unges interesser, med vekt pa bedre |ekeared
og behov for barnehage.

Alternativ 1 har veat & utvide planens avgrensing estover, dik a reguleringsplanen kan tilfredsdtille de
kommunale retningdinjene for en 4 avddlings barnehage pa 3,5 daa. Dette dternativet innebagrer at en
viktig forbindelse og grantakse i tilnegmet retning nord-sar blir avskaret (orienteringsvedlegg 14). Dette
fordi barnehagearealet ma avgrenses ved hjelp av gjerde. Dette aternativet vil ogsainnebagre at
planomradets beste akeared avduttesi et gjerde. | tillegg er det grunn til &nevne a dette aternativet vil
innebaare en utvidelse av planomradet, noe som igjen innebegrer en ny haring. Dette vil forsinke den videre
fremdriften i saken, som for utbygger er signdisert aveare viktig. Det er ogsa grunn til &nevne at aredet
astover, i kommuneplanens arealdel er avsatt til indugtriformd.

Alternativet har videre inneholdt et fordag om at utbygger opparbeider et omrade som er regulert til
friomréde lenger nordvest til ballgkke (40 x 25 meter).

Alterndtiv 2 har vaat ata ut det arealet som i planprosessen har vaat foredét som dlmennyttig forma
barnehage (1,9 dag). Som erstatning til dette foredas at aredet regulerestil allmennyttig formd (grendehus)
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Trondhem kommune

og felleslek (ballgkke). Dette dternativet vil innebaare at barn og unges lekemuligheter blir forbedret, ved
at det etableres en ballgkke innenfor planens avgrensning. Dette dternativet vil ogsainnebage at tidligere
nevnte akse, i tilnaamet retning nord-ser forblir ubebygd, samt at det vil gi en tilfredsstillende akebakke
som avd uttes pa ballekka. Allmennyttig formal (grendehus) vil vagre et tilbud til beboerne innenfor
planomradet.

Grendehus, ballgkke og offentlig friomrade knyttesi dette dternativet sammen pa en fornuftig méte ved
innkjaringen et for boligfeltet. Plasseringen av ballplassen gjer a den ikke vil vagre til genanse for
beboerne, den vil vaare et tilgjengelig for boligomradet og for omkringliggende omréder.

Sik planen na framstar mater ogsa forma sgrensen mellom almennyttig formd (grendehus) og ballplass,
byggegrensen i R391 mot sar (motsatt side av Ranheimsvegen), paen dik méte at den visuelle’ korridoren'
ivaretasi dette planfordaget.

Etter en negmere helhetlig vurdering anbefaer Radmannen aternativ 2. En konsekvens av dette fordaget er
at det mareguleres et godt barnehagetilbud i forbindelse med regulering av Grilstad-omradet mot sarest.
Denne planen er i henhold til boligprogram 2005- 2008 tenkt & inneholde totalt 260 boliger fra 2005-2030.

Planpr osess
Reguleringsarbeidet er lovlig kunngjort ved annonse i Adresseavisen 12.08.03, og varsel om planarbeidet
ble gitt naboer og parter ved brev av 17.02.04.

Innspill til planen fer farste gangs behandling
Som orienteringsvediegg 4 (utrykt) fager kopi av matereferat fra samrad og medvirkningsprosessen.

Farstegangs behandling
Et revidert/jugtert planfordaget ble i delegagonssak NR: FBR BU2 1487/04 vedtait lagt ut til offentlig
ettersyn. Det visestil orienteringsvedlegg 5 (utrykt).

Heringsuttalelser og merknader

Det er under heringsperioden mottait merknader fra:
- Fylkesmanneni Sar-Trendelag, brev av 21.07.04
- Statens vegvesen, brev av 05.07.04

- Jernbaneverket, brev av 16.07.04

- Ser-Trendelag fylkeskommune, brev av 05.05.04

Fylkesmannen i Ser Trendelag var i sin forhdndsuttalelse til regul eringsplanen skeptisk til boligformd. Det
hadde sin bakgrunn i & det aktuelle omradet i kommuneplanens areddd var avsatt til nagingsvirksomhet.
En behovsvurdering viste at det pa oversiktsnivaikke var behov for boliger her. Det ble derimot vurdert &
vage et behov for nagingsarealer. Fylkesmamen mener derfor a et viktig spersmd er om omgjaring fra
nagingstil boligformd vil bidratil underskudd pa negingsaredl, og dermed fremprovosere planer om
nagingsareal paared somi dag er dyrket mark. Fylkesmannen mener at det ber veare en prinsipiell
vurdering fra Trondheim kommune runct disse sparsmdene.

Fylkesmannen ser videre i haringsuttalelsen a dersom kommunen velger 8 omregulere aredene fra negings
til boligformd, vil det bidra il underskudd pa negingsaredler og ekt press pa dyrka mark andre plasser.
Dette mener fylkesmannen er uheldig, og minner om de nagonae feringene om &t jordvern ska praktiseres
meget strengt for de beste jordbruksared ene.
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Trondhem kommune

Det illesingen vilkar for egengodkjenning.

Kommentarer:

Reguleringsplanen som fremmesttil duttbehandling innehar en annen aredbruk enn hva kommuneplanens
areldd tilsier. Begrunnelsen for dette er a tomtaer lite egnet for nagingsformd da det er stor
heydeforskjell fra Ranheimsvegen og opp mot jernbanen. Det er ogsa utfert grunnunderszkel ser som tilsier
at det bar bygges en lettere bebyggelse i omrédet.

Radmannen deler Fylkesmannens bekymring for de langsiktige konsekvensene ved en stadig
omdisponering av nagingsared til boligformd. Dette har ogsa vaat temai reguleringsplanprosessen pa
Grilstad, hvor utbygger har dokumentert a omrédet er lite egnet for nagingsutbygging. Kommunen
arbeider samtidig med en melding om langsiktig arealbruk og jordvern, hvor forventninger til ettersparse av
ulike typer aredl blir vurdert. Ut fra de vurderinger som kommunen gjer pa kort og lang sikt, er det etter
Rédmannens vurdering forsvarlig atillate en omdisponering av dette aredlet til boligformd.
Reguleringsplanen viser enftillatt utnytting som er i tréd med de overordnede faringer pa areaeffektivitet
ved omdigponering av landbruksaredl.

Statens vegvesen har ingen kommentarer og tiller ingen vilkar for egengodkjenning.

Jernbaneverket pdpeker viktigheten av sikkerhet i tilknytning til jernbanesporet.
Det ma forventes at en tor del av de fremtidige beboernei omrédet vil vagre barnefamilier. Jernbaneverket
er derfor opptatt av at det etableres tilsirekkelig med gjerde og skjerming mot sporet.

Jernbaneverket ber om at det i forbindel se med utarbeidelse av utomhusplan legges ved detaljerte tegninger
som viser hvordan steyskjermen mot jernbanen er tenkt utformet og a de foredatte lesningene for
stayskjerm blir diskutert med Jernbaneverket.

Jernbaneverket ber om a de ma kontaktesi god tid fer gjennomfering av planen, for avklare bl.a.
behovet for sikkerhetspersonell, kabel pavisning, praktiske forhold rundt oppfering av stayskjerm,
innmding av sporet og andre praktiske forhold.

Kommentarer:

Det er naturlig at Jernbaneverket blir kontaktet i forbindelse med det videre arbeidet med boligprogektet,
dik at forhold som bergrer Jernbaneverkets interesser ivaretas. Det er i denne sammenheng tilfayd
fdgende i bestemme sene, pkt. 3.7: " Uttdel se fra Jernbaneverket skd forligge ved godkjenning av
skjermingstiltak mot jernbanen”.

Sar- Trendd ag fylkeskommune opplyser at kulturavdeingen har foretait arkeologiske
pavisningsunderszkelser innen det aktuelle omradet. | denne undersakelsen ble det pavist 3 kulturminner
som kan vage av en dik ader at de er automatisk fredete kulturminner. Dette gjelder 3 mulige gravrayser,
som er typiske kystrayser bygget av rullestein, og som er klassisk plassert pa utstikkende haydedrag med
utskt over Trondheimsfjorden. Gravrgysene kan grovt daterestil jernaderen, ca 500 f.Kr.- 1030 e.Kr.

Ettersom kulturminnene mest sannsynlig er frafer reformasjonen (fer 1537), er de & anse som automatisk
fredet etter Kulturminneoven.

Fylkeskommunen pdpeker sdedes a fer reguleringsplanen kan godkjennes, ma det tas arealmessige
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Trondheim kommune
hensyni tilknytning til kulturminnene, og at det ma settes fdgende vilkar for egengodkjenning:

” Kulturminnene og bevaringsomradene ma tegnes inn pa plankartet dik som vist pa vedlagte kartutsnitt og
reguleres som Spesialomrader til bevaring kulturminne. Bevaringsomradet gis paskriften ” Kulturminne
—gravreyser” . Bevaringsomradet kan reguleresi kombinagonsformd  med friomrade”.

| reguleringsbestemmel sene ma det videre tas med et avsnitt med fagende ordlyd:

” Kulturminnene innen bevaringsomrédene er av en dik alder at de er fredet etter
kulturminneloven. Det samme gjelder for en skringssonei et 5 meter bredt belte fra
kulturminnets synlige ytterkant”.

” Innen bevaringsomradene ma det ikke skje noen form for inngrep ler tiltak i grunnen. Eventudle
nedvendige, mindre tiltak innen omradene ma gjares rede for saaskilt og ma godkjennes av
kulturmyndighetene (fylkeskommunen). Hogst av trae tillates, sfremt det ikke kjeres med starre
measkinelt utstyr som hogstmaskin eler starre traktorer”.

Det opplyses fra fylkeskommunen at dersom disse vilkar ikke imatekommes i den videre prosessen vil det
medfare innggelse til planen. Det minnes for gvrig om den generelle aktsomhets- og meldeplikt etter
Kulturminnelovens § 8, og det understrekes at dette forhold ma videreformidlestil de som skd utfare tiltak
I marka

Kommentarer:
Fylkeskommunens vilkar for egengodkjenning er imetekommet pa plankartet og i
reguleringsbestemmel sene, jfr. 8 8.2.1 og 8.2.2. Arkeologisk rapport er vedlagt som orienteringsvediegg 6

(utrykt).

Trondheim bydrift (intern kommentar) brev av 20.07.04.
Ingen kommentarer.

Beskrivelse av anbefalt planforslag

Plandatus

Det aktuelle omrédet er i Kommuneplanens aredldel 2001-2012 angjitt som " fremtidig
virksomhetsomréde’ .

Gjeldende reguleringsplaner:
- Reguleringsplan for ddl av Grilstad Gérd, gnr.17/bnr.1 mellom Ranheimsvegen og Jernbanen, av
26.09.1991. Det aktuelle omradet er i dag regulert til byggeomrade forretning/industri.
- Endret reguleringsplan for del av Grilstad Gard, gnr.17/bnr.1, datert 24.11.1999 omhandlet ekt
avdtand, mellom Jernbanen og Ranheimsvegen, av byggegrense langs gstsiden av Grilstadvegen.

Planomradet, eksisterende forhold
Omrédet ligger sentrdt i Trondheim, pa Grilstad ved Ranheimsvegen, og anses som godt egnet il

boligutvikling.

Det er et omrade med gode kollektivtilbud, neerhet til skole og forretninger, og har gode lys- og solforhold,
samt utskt mot Trondheimsfjorden.

Planomradet har et samlet areal pa ca. 40,8 daa og omfatter deler av eilendommen gnr./bnr. 17/1.
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Trondheim kommune
Planomradet grenser til jernbanen i sar og Ranheimsvegen i nord.

Dagens arealbruk :

Planomradet fremstér i dag som et ubebygd akerlandskap. Omrédet nord for planomrédet er ubebygd,
men regulert til industri og neging, smébéthavn og et starre friomréde langs fjorden (R391). | vest ligger
boligomradet " Nedre Charlottenlund” . Dette er et veletablert boligomrade med hovedsakelig eneboliger. |
sar ligger jernbanen, og ser for den ligger Grilstad Gard. @t for planomradet fortsetter det ubebygde
akerlandskapet fram til Grilstad fabrikker. Dette omradet inngar i reguleringsplan R 340.

Planomrédet har i dag ingen opparbeidet atkomst. Planomradet ligger pa dyrket mark som alerede er
frigitt til utoygging.

Landskap: topografi, solforhold, lokalklima, estetiske og kulturelle verdier.
Tomteomradet skraner mot nordest. Solforholdene pa Grilstad anses & vagre gode. Lokalklimagt er preget
av mye vegetason og med store tragr i naboomradene, spesielt boligomradet nedre Charlottenlund.

Grunnforholdene anses & vagre ustabile i omradet. Det er registrert forurenset grunn og kulturminner
innenfor planomradet.

Nar det gielder kulturminner i grunnen har Ser- Trendelag fylkeskommune i brev av 05.05.04 pdpekt at
dersom reguleringsplanen skulle bli godkjent ma det tas aredbruksmessige hensyn i tilknytning til
kulturminnene i omrédet og det vil bli sat vilkar for egengodkjenning. Disse vilkdr er tatt inn i
duttbehandlingen av planfordaget. Det vises for avrig til fylkeskommunes brev, jfr. orienteringsvedlegg 7

(utryk).

Naturforhold/biologisk mangfold:
@ for planomrédet er det registrert skog i kategori D, loka betydning. Denne skogen vil forbli uendret.

Rekreas onsomrader

Det er i dag regulert park i reguleringsplan R340, og denne beholdesi det nye fordaget. Der er ogsai
tilknytning til parken regulert inn et starre felles grantared som strekker seg fra parken og ned mot
Ranheimsvegen hvor man her har videre forbindelse til fjorden. Der er ogsalagt til rette for en offentlig
adkomst til parkomrader ved barnehagen og ved atkomst inn til planomradet. PAsikt vil Ladestien bli
forlenget over fyllingen i Grilstadfjaga | den nye planen vil det bli lagt til rette for offentlige og private
rekreasjonsomrader.

Trafikkforhold

Det er bygd ny veg med gang-og sykkelveg pa strekningen fra. og med rundkjeringen i Ranheimsvegen og
fram til og med vegkryss ved Grilstad gérd, her kat ny Ranheimsveg. Jernbanen er fart over ny
Ranhemsveg i bru.

Skolekapasitet, skoleveg

Planomradet ligger under Charlottenlund skolekrets. Charlottenlund barne-og ungdomsskole ligger sar for
planomrédet. | henhold til boligprogram 2005-2008 som p.t. ligger utetil hering, kan det tillates 40 boliger
frem til 2008. Ved en eventuell raskere utbyggingstakt ma skolebehovet vagre avklart. Dette forholdet er
derfor tatt inn i reguleringsbetsemmesenei forbinddse med duttbehandlingen.

Skolevegen til barne-og ungdomsskolen vil galangs nye Ranhemsveg, via Grilstadvegen til Skovgard.
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Skovgardkrysset ved gamle E-6 er hastighetsregulert til 40 km/t med fartsdumper.
Gangkryssngen e lysregulert.

Kollektivtilbud

| omradet er det god kollektivforbindelse. Planomradet har god busstilknytning til sentrum via bussrutene i
Ranhemsvegen. Det er etablert bussholdeplassi ny Ranheimsveg like syd for rundkjaringskrysset.
Naameste holdeplass for Tranderbanen er Rotvoll som ligger i gangavstand 10-15 minutter langs

lokal vegnettet.

Stay
Omradet er ikke stayutsatt fra negringsvirksomheten pa Grilstad. Omradet vil imidlertid bli steyutsat bade
fraRanhemsvegen i nord og vest og frajernbanen i syd.

Offentlig og privet service

Offentlige barnehager i omradet er lokdisart ved Rotvoll og Charlottenlund. Det planlegges ny barnehage
ved Folkets Hus i sentrum av Ranheim. | tillegg reguleres det ny barnehage innenfor planomradet, som er i
tréd med kommunens feringer hvor det bygges mer enn 50 boliger.

Naameste dagligvarebutikk finner en i sentrum av Ranheim.

Fermvarme
Det aktuelle omradet ligger ikke innenfor konsegonsomrade for fjervarmeanlegg.

Sett i ett helhetlig perspektiv vurderes det som positivt a tilrettelegge for boligbygging.

Samr ad- og medvirkningspr osess

Oppstart av planarbeidet er kunngjort pa vanlig mée med annonse i Adresseavisen 12.08.03.
Naboer og andre parter er vardet i eget skriv datert 17.02.04.

Innkalling til internt samradsmete ble sendt 20.02.04 og metet ble avholdt 05.03.04.

Der kom ingen skriftlige tilbakeme dinger i forbindelse med nabovarsd

Beskrivelse av planfordag

Panprindpp

Planfordaget tar sikte pa & etablere ny bolighebyggelse pa omrédet som i dag er kerlandskap, og som er
regulert til negingsformd i kommuneplanens aredldd og i gjeldende reguleringsplan. Tomteomradet skraner
mot nordest og det er stor haydeforskjell fra Ranheimsvegen og opp mot jernbanen. Tomten er derfor
vurdert som uegnet for utvikling av negingsbebyggelse. Arsaken er farst og fremst at eksisterende topografi
giar det pakrevd & utvikle naaingsareal pa flere plan, noe somi praksisvil vaae lite attraktivt for den type
aktivitet som er aktudl her.

N&r det gjelder reguleringsplan R340A frafalles behovet for en utvidet byggegrense, daeni forhold til den

ekssterende bebyggelsen i Grilstadkleivavil bygge ut omrédet med en lavere og mer oppbrutt boligmasse.
Grentdraget i plan R340A blir ivaretatt gjennom etableringen av omrédene FG1, FG2 og FL1 som knytter
F1 (parken) til boligomradet og videretil F1i plan R391.

Reguleringsformdl
Omrédet foredas regulert til boligformd, dlmennyttig formd (grendehus), fellesared (lek, grentared,
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parkering), offentlig friomrade (park), spesidomrade (kulturminner) og offentlige trafikkomrader.

Boliger

Panfordaget innebager en etablering av 117 boenheter, hvorav 5 av boenhetene har en egen utleiedd. 26
av boenhetene innehar livd gpstandard. Boenhetene varierer | Sarrelse, fraca 51 m? og til ca 198 m? (inki.
utleiedd). En mer detdjert oversikt over sammensetningen av boenheter fremgdr av orienteringsvedlegg 8.

Barnehage
Det har i hele planprosessen vaat foredétt a regulere et barnehageared paca. 1,9 daa. Det har til utbygger

vaat opplyst at aredlet ikke er i tr&d med kommunens retningdinjer, og kunne derfor ikke paregne
driftsgaranti eller kommuna stenad. Det har derfor veat vurdert & utvide planomradet, dik at
barnehageared et ble regulert til 3,5 dag, dternativt ga vekk fra barnehageformdet og heller anvende
aredet til kvaditativt gode utearedl, sammen med grendehus. Etter en nagmere vurdering har man kommet
fram til a den beste helhetlige l@sningen anses a vaare dternativ 2 (jfr. s.2-3), dadlmennyttig formd
(grendehus) ikke ekskluderer avrig bruk pa dagtid. Samtidig vil det bli sikret god barnehagedekning i den
ventede reguleringsprosessen for Grilstad (mot sarest).

Parkeringd esning, parkeringsanlegqg

For planlagt nybygg legges til grunn kommunens parkeringsvedtekter som forutsetter 1,5 plasser pr.
boenhet, 0,6 plass pr. enhet mindre enn 40 m2. @vrig gjesteparkering er tenkt lest pa felles parkeringsared
som vist pa planen. | tilknytning til grendehuset er det foredéit 5 p-plasser, hvorav 2 ex tilrettelagt for
orienterings- og bevegd seshemmede personer.

Rekreasjonsomrader

Omrédet har s3 mange boenheter at det utlaser krav til sandlekeplasser og kvartaldekeplass.

Kvartald ekeplassen, omrade FL 1, er lagt ved parken, F1. Felles grantareal og sandlekeplasser er lagti en
akse giennom boligfeltet og til Ranheimvegen. Til sammen vil dette kunne framsta som en sammenhengende
park og vil kunne gi et atraktivt rekreasonsomréde. Det forutsettes at omradene rundt ny bebyggelse
opparbeides med oppholdsared for beboerne. | tillegg reguleres det en egen ball gkke FL8 (25x40 m)
innenfor planomradet. Dette anses a vaare et positivt tilskudd til barn og unge i hele naarmiiljeet.

I nfrastruktur

Atkomst til omradet vil skje fra Ranheimsvegen i nord. Boligvegene er regulert til offentlige veger, noe som
er i trad med kommunae gnsker. Gang- og sykkelveg langs Ranheimsvegen nord vil bli opparbeidet som
regulert.

Vann- og avigp vil bli tilknyttet kommunalt offentlig ledningsnett.

Soytiltak

Det er utarbeidet stayberegninger bade for vegtrafikkstay og stay frajernbanen. Det forutsettes oppfart
skjermingstiltak som anbefdt i Stayrapport datert 26.03.04, jfr. bestemmel senes 84 og orienteringsvedliegg
9 (utrykt).

Kulturminner

Det visestil fylkeskommunens brev av 05.05.04 hvor det settes vilkér for egengodkjenning av planen.
Fylkeskommunens brev vedlegges som orienteringsvediegg 10.

Edtetikk
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Naboomradet i vest er et veletablert boligomrade med hovedsakelig starre eneboliger. Den nye
bebyggelsen i planfordaget viser en mer oppddt volumopphbygning som i stor grad vil kunne spille sammen
med boligbebyggelsen i negomradene. Den nye boligbebyggelsen besté av en variagion av eneboliger,
terrassdeligheter, vertikae- og horisontale rekkehus og eneboliger i rekke.

Vurdering og konklugon

Planfordaget innebagrer at omradet utbyggestil boligomrade med tilherende leke- og friomrader, og
parkering. Det er i planfordaget lagt vekt pa en ulik sammensetning av boligtyper, som ventelig vil innebegre
at ulike adersgrupper vil bosette seg i omrédet. Vedrarende parkering i tilknytning til boligene, er det lagt
opp til parkering paterreng. Enteni tilknytning til de respektive boligenei form av carport, dler i feles
atkomstareal. Parkering pa terreng legger bedag pa viktige ared som kunne vaat tilrettelagt for
uteoppholdsaredl, men i dette konkrete tilfellet vurderes den totale utformingen som akseptabel. Det er
fagdig viktig & utforme kvditativt gode uteoppholdsared i forbindelse med byggeszknaden, dik at
fellesarealene kommer beboerne il gode. Vedrarende planfordagets grad av utnytting anses denne & veae
hey. De haye BY A-verdiene skyldes at parkering paterreng er medregnet i grad av utnyttelse. BY A-
verdiene er endret i etterkant av offentlig ettersyn dik at det er i samsvar med de aktuelle forskriftene.

Planford aget innebagrer ogsa at det reguleres et grendehus, som et tilbud til beboerne i omradet. Et
grendehus er et tilbud til beboernei omradet, som kan tenkes benyttet bade pa dag- og kveldstid.

Konsekvenser

Planfordaget innebaarer en utbygging av omradet som anses avagei trad med kommunens overordnede
planer. De nye bolig- og barnehagearedene innebaarer en gkt trafikkbel astning pa eksisterende veinett,
som i sum vil gi noe mer trafikkstay og merbelastning pa lokamiljeet.

Planfordaget tilfarer omradet flere boliger og et regulert grendehusttil anvendelse av beboerne innenfor
planomradet.

Planford aget innebaarer ogsa at deler av omrédet regulerestil spesidomréde bevaring som en konsekvens
av at det er regidrert kulturminner innenfor planomrédet.

For evrige konsekvenser vises det til ovennevnte ssksfremdtilling.
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Radmannens konkluson og anbefaling

Radmannen deler Fylkesmannens bekymring for de langsiktige konsekvensene ved en stadig
omdisponering av nagingsared til boligformd. Dette har ogsa veat temai reguleringsplanprosessen pa
Grilstad, hvor utbygger har dokumentert at omrédet er lite egnet for negingsutbygging. Kommunen
arbelder samtidig med en melding om langsiktig aredlbruk og jordvern (p.t. til offentlig ettersyn), hvor
forventninger til ettersparsdl av ulike typer ared blir vurdert. Ut fra de vurderinger som kommunen gjar pa
kort og lang sikt, er det etter Radmannens vurdering forsvarlig aftillate en omdisponering av dette aredlet til
boligformd. Reguleringsplanen viser enftillait utnytting som er i trad med de overordnede faringer pa
aredeffektivitet ved omdisponering av landbruksared.

Det anses videre som pogtivt at det tilrettelegges for ballgkke og grendehus, til anvendelse for beboernei
omradet.

De planlagte boligene anses & vaare landskapsmessig tilpasset, og Vil gi et tilfredsdtillende botilbud for ulike
samfunnsgrupper. Det tillegges ogsa vekt at innspill som har fremkommet i |gpet heringsprosessen er
ivaretatt, og at det ikke fordigger inndgelser.

Pa denne bakgrunn anbefaes det a fordag til reguleringsplan med bestemmelser for Grilstad, del av
gnr/bnr. 17/1 godkjennes.

R&dmannen i Trondheim, 30.11.2004

Inge Nordeide Arnt Ove Okstad
rédmann direkter
Ann-Margrit Harkjerr
byplangef
Vedlegg:
Seksvedlegg 11 Reguleringskart
Saksvedlegg 2: Reguleringshestemmel ser
Orienteringsvedlegg 1. Innsendt planfordag fraVoll Arkitekter (utrykt)
Orienteringsvediegg 2: Overskiskart
Orienteringsvediegg 3: [llugtragonsplan
Orienteringsvedlegg 4: Meatereferat fra samréd og medvirkningsprosessen (utrykt)
Orienteringsvedlegg 5: Kopi av delegagonssak FBR BU2 1487/04 (utrykt)
Orienteringsvedlegg 6: Arkeologisk rapport (utrykt)
Orienteringsvedlegg 7: Fylkeskommunens brev av 05.05.04 (utrykt)
Orienteringsvediegg 8: Sammensetning av boenheter
Orienteringsvedlegg 9: Steyberegning (utrykt)
Orienteringsvedlegg 10: Snitt D-D, E-E, F-F
Orienteringsvediegg 11: Snitt C-C
Orienteringsvedlegg 12: Fasade hus G (sar)
Orienteringsvediegg 13: Fasade hus G (nord)
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Orienteringsvedlegg 14
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Grentforbindelse i kommuneplanens areddel
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