Trondhem kommune

Saksframlegg

SP@RSMAL OM IGANGSETTING AV DETALJREGULERING AV
PEDER MYHRESVEG 2, RANHEIM SENTEROMRADE
PRINSIPPSAK OM HANDEL SOMFANG

Arkivssksr.: 10/30509-10

Saksbehandler: Ase Ballingmo
.2 Sett inn inngtillingen under dennelinja
Fordag til vedtak:

Bygningsradet anbefaer at det settesi gang detaljregulering av omrédet Peder Myhres veg 2, Ranhem
senteromréde, under forutsetning av at nytt handelsared ikke overstiger 3.000 n?.

.2 Sett inn inngtillingen over dennelinja
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Trondhem kommune

... Sett inn saksutredningen under dennelinja

Sammendrag

Planomrédet pa 37.000 nt er avsatt til byomformingsomréde i kommuneplanens aredlddl. Intengonen er a
omrédet skal utvikles som nytt lokalsenter for Ranheim. | dag er det ca. 2.200 n forretning i
senteromrédet, i dt 4.000 n¥ i Ranheim skolekrets og 800 nf i Vikésen skolekrets.
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Tiltakshaverne, Ranheim Nagingspark AS og Peder Myhresvel AS, har til henskt 8 utvikle et
senteromrade med dlsidig blanding av forretninger, tjenesteyting og boliger, torg og grentareder.

Rédmannen ser mye positivt i planinitiativet, men har innvendinger til etablering av hle

8.000 n nytt handelsaredl i bydelen innen 10 &. Etablering i den sterrelsesorden tilsvarer i praksis et
senter med mer enn lokat handelsomfang. Etter radmannens beregninger vil Ranheim bydel i 2017 bare ha
ca. 2.200 n¥ i ”underdekning” pé handelsared, hvis det ikke kommer nye forretninger i tillegg til dagens.
Daer dlenye, planlagte boliger regnet inn i kundegrunnlaget.

Tiltakshaver utfordrer 2-nivdmodellen i kommuneplanen, dvs. inndelingen i enten loka senter eler by-
lavlagtningssenter. De argumenterer for & Ranheim senteromrade ber kunne utviklestil en mellomting
mellom de to. Begrensningen som settesi kommuneplanens areddel pa maksimum

3.000 n? nytt dler utviddse av eksisterende handelsaredl, betrakter de som urimdlig.

Plansparsmdet er ikke forelagt fylkesmannen dler fylkeskommunen.

Saksfremlegg - arkivsak 10/30509-10 (218734/10)



Trondhem kommune

Bakgrunn
Anmodning om oppstart av detdjregulering ble innsendt 14.06.2010 av Bente Redahl arkitekter AS som
fordagsdtiller, pa vegne av utbyggerne Ranheim Nagingspark AS og Peder Myhresvel AS.

Planomradet omfatter fdgende eiendommer, gnr./onr .
23/190 Ranheim nagingspark AS

23/111 Trondheim kommune

23/142 Ranheim nagingspark AS

23/186 Peterson Ranheim AS

23/846 Ranheim Eiendom AS

23/848 Ranheim Eiendom AS

Hensikten med planarbeidet

Fordagsdtiller vil legge til rette for a senteromradet blir et metested og i dentitetsskaper. Det visestil
fremtidig gkt behov for et tydelig sentrum for bydelen, som trolig far rundt 2.000 nye boliger. En ser for seg
torg, variert handelstilbud, helsetjenester, bibliotek m.m. og varierte boligtyper, noen med negingsaredler i
de nedre etagene. Senteret skal vaae et godt og trygt metested for beboerne bade pa dag- og kveldstid.
Tanken er & skape urbane byggeprogekter med hay tetthet og hey arkitektonisk kvaitet. Samtidig skal det
skapes en menneskelig skala pa bakkeplan, gjennom en variert bebygge sesstruktur med rom for ulike
boligtyper og individuele uttrykk, innenfor en helhetsramme. Deler av eks sterende bebyggel se sakes
bevart. Det skdl fortsat veae barnehage i omrédet, men dternative plasseringer vil bli vurdert.

&

gammel sfésjon

- 4_1.iJ.Jdmr.=sunlngg-

nytt boligomrade
MNedre Humlehaugen

T

T8 boligomrads 3-8et Y ||
™ “ fgi&qnomsqi E? 5 et}

_Ji | eksisterende Peder Myhres veg [ovvikles)
N
- * f
chge M. ay

planskisse
Senteromrade Ranheim
tegningsdato: 22.9.2010
- Malestakk 1:20.000
=] | L I
i 0 40m 80m  120m

Peterson fabrikker

Saksfremlegg - arkivsak 10/30509-10 (218734/10)



Trondhem kommune

Fordagsstiller ensker fleksibilitet i planen, og utfordrer kommunentil & vurdere negmere hva dags senter
Ranheim senteromréde skal vagre. De pdpeker at senteret blir |ett tilgjengdlig fra E6, og dermed f& et
potensidetil & utvikle seg til & mer overordna bydelssenter for hele bydden. Videre fremholdes det
Klimavennlige aspektet, som ligger i & etablere funksgioner innen kort rekkevidde for beboere bade til fots,
sykkel og med hil, samt kollektive transportmidier.

Planstatus

Deler av omradet er uregulert, mens noe er regulert til industri. | 2003 ble det laget et haringsutkadt til
kommunedelplan for Nedre Ranheim. Planen ble ddri vedtatt som egen plan, men blei stedet integrert i
kommuneplanens areddd.

Siden omradet er avsat til byomforming i arealdelen, utleses det krav om ny reguleringsplan. Det er
forutsatt hegy utnytting i byomformingsomradene, og det dpnes for en variert aredbruk. Det er regulert en
rekke nye boligomréder i Ranheimsomrédet de senere &a, bl.a. ved Ranheimsfjagra og rett gt for det
fored étte planomradet opp mot Humlehaugen. Det er ogsdinnregulert forretningsareal pa Ranheim ved
Ranhemdjaga, Gildnemstunnelen og Grilsadfjagra

Radmannens vurdering og anbefaling
| denne prinsippsaken tas det bare sikte pa & besvare sparsmd et om handelsomfang.

Kommuneplanens arealdd definerer Ranheim som |oka senter, i motsetning til by-/aviastnings-senter, som
er den eneste aternative kategorien. | lokalsenter er det satt en grense p& 3.000 n for etablering av nytt,
eller utvidelse av ekssterende kjgpesenter. Unntak gjelder for handel med plasskrevende varegrupper og
etableringer i 1okalsenter, dersom etableringens starrelse er tilpassa bydel ssenterets starrelse,
funksjon og handelsomland. Den planlagte etableringa ligger innenfor definigonen av kjgpesenter, salv
om den spres pa flere bygninger innenfor omrédet.

Planspersmdet er ikke fordagt fylkesmannen dler fylkeskommunen. En lignende sak om byggvarehus pa
Sandmoen, gikk som prinsippsak i bygningsradet 28.09.2010. Det ble gitt klarsignd for planarbeidet. Na
har planprogrammet vaat ute til haring, og fylkesmannen signdiserer sterk skepsistil planen, pga. etablering
av kjgpesenter utenfor senteromrader. De sier at dersom planfordaget ikke endresi retning av atilpasse
seg nagond politikk og regionae feringer, kan dette gi grunnlag for innsgelse.

Tiltakshaver pd Ranhem argumenterer for & done opp for handd i tilstrekkelig omfang, hvis det ska vage
grunnlag for et levedyktig senteromréde. En handelsandyse fra Asplan Viak konkluderer med at bydelen
vil habehov for mdlom 7.555 nf og 9.350 n¥ nytt handelsareal fram mot 2020. Vikésen, Reppe og deler
av Jakobdli er med i beregningsgrunnlaget. Kommunen utfordrestil & vurdere om Ranheim senter kan
aksepteres som en mellomting mellom bysenter og loka senter.

Rédmannen har gjort en egen handelsanayse, og kommet frem til et behov pé& 2.154 n? nytt handelsared i
2017. Arstallet er satt ut fraestimert planbehandlingstid pluss fem &s gyldighet pa reguleringsplanen. Hvis
en snevrer inn handesomlandet til 1 km luftlinje (pr. def. gangavstand) fra senteret, er det alerede nok
handelsared i Ranheim bydd til & dekke béde dagens og framtidig behov.

Rédmannen mener det ikke er naturlig & betrakte Vikéasen og Jakobdi som del av et lokat handelsomland
for et senter pd Ranheim. De to omrédene er hver for seg definert som lokalsentre, pa linje med Ranheim.
Asplans analyse kommer il omtrent samme tall som rédmannen, 2.457 n?, nér de utelater Vikésen og
Jakobdi fra beregningsgrunnlaget.
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Det er mange usikkerhetsfaktorer knytta til handelsandyser. Asplan og radmannen har lagt inn omtrent like
forutsetninger i Sine respektive regnestykker, men det er noe avvik i tidsperspektiv (2017/2020) og
forventa omsetninggtal pr. mf. R&dmannen bruker 33.871 kr, mens Asplan har lagt inn 40.000 kr pr. nt.
Asplan har estimert for hay befolkningsvekst pa Vikasen

Faktorene som er nevnt over, er likevel av underordna betydning. Hovedarsaken til at radmannen og
Asplan har ulik konklugon om behov for nytt forretningsareal, henholdsvis 2.200 n og 8.000 n¥, er
avgrensning av handelsomlandet. Asplan har tatt med Charlottenlund, Reppe og Vikasen. Radmannen har
holdt seg til Ranheim skolekrets + Grilstadfjegra. Det innebagrer dobbelt s3 mange innbyggerei Asplans
andyse.

Radmannen stetter intengonen om a etablere et tett, trygt, tyddig og trivelig senteromrade for Ranheim,
der folk i byddlen kan fa utfart tjenester uten & reise langt, og fortrinnsvis uten bil. Urbant uttrykk og
blanding mellom boliger og andre formd er bra.

Det sentrae sparsmdet er hvor mye forretning det er forsvarlig & done for her. Det vil ikke vegrei trad med
kommuneplanens areddd, rikspolitisk bestemme se om kjgpesentre éler fylkesdeplan

Ny giv aleggetil rette for et handelssenter pd Ranheim, med starre handelsomland enn et loka senter. Det
vil p&virke handdlen i andre bydeler, og utlgse gkt biltrafikk. 2-nivamoddlen for senteromrader vil bli tema
i rulleringaav aredelen, men fordagsstiller ansker avklaring nd

Radmannen vil pa denne bakgrunn ikke anbefade at det settesi gang detaljregulering av omradet Peder
Myhres veg 2, Ranheém senteromréde, der en legger til rette for 8.000 n? nytt handelsareal. Med tanke pa
de positive sidene ved planfordaget for gvrig, anbefder rédmannen at det settesi gang regulering, der nytt
handelsaredl ikke overstiger 3.000 nt.

R&dmanneni Trondheim, 01.02.2011

Einar Aassved Hansen Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirekter byplansjef
Vedlegg

Vedlegg 1: Innsendt anmodning om behandling av pringppsak
Vedlegg 2: Notat datert 09.11.10

Vedlegg 3: Handd sanalyse datert 09.11.10

Vedlegg 4: Forelgpig planbeskrivelse
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