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Fordag til vedtak:

Bygningsrédet/det faste utvalg for plansaker tar "Mulighetsstudie for Heimda sentrum sar” datert

21.05.07, til orientering. Prinsipper som er foredéit i radmannens vurdering pa grunnlag av mulighetsstudien
skd vaae retningsgivende for reguleringsplaner som fremmes innenfor omrédet.
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Saksutredning:

Sammendrag

En mulighetsstudie for deler av Heimda sentrum er utarbeidet av ulike akterer i Hemda sentrum med
bakgrunn i ensket om en annen utnytting enn det som er tillait i henhold til gjeldende reguleringsplan.
Fordag om parkering under bakken pner opp for mulig ny bebyggelse med starre volum, byggeheyder og
annen bebyggd sesstruktur enn i gjeldende reguleringsplan.

Rédmannen finner det viktig & samordne utviklingen i Heimda sentrum, dik a ma setningen om a skape et
tydelig byde ssentrum med mer urban karakter og gode uterom kan oppnés.

Trondheim kommune, ved Trondheim byteknikk, tok derfor initiativ i samarbeid med andre interessenter i
Heimda sentrum, til & utarbeide denne mulighetsstudien. Mulighetsstudien har ikke fulgt noen formell
planprosess, og er kun et fordag til en mulig utnytting av sentrumsaredlene innenfor omradet som studien tar

for seg.

Rédmannen anbefder at "Mulighetsstudie for Hemdal sentrum sar” datert 21.05.07, tastil orientering, og
a det jobbes videre med prinsipper som er omtalt i radmannens vurdering i fremtidige regul eringsplaner
som blir fremmet innenfor det aktudlle aredet.

Bakgrunn

Heimda Eiendomsnvest AS anmodet i mars 2006 om igangsetting av privat planarbeid i Heimda sentrum.
Byplankontoret ga positiv tilbakemelding til dereside om & utvikle et boligprog ekt innenfor
sentrumsomrédet med parkering under bakken. Som falge av flere planlagte progekter i sentrumsomradet
pa Heimda, initierte s Trondheim byteknikk et arbeid med en mulighetsstudie for a se pa hvordan man
kunne samordne disse progektene. @nsket om en klarere kvartal sstruktur og nye premisser for
volumstarrelser, samt muligheten for en sammenhengende parkeringskjeller under et sarre omréde, var
utgangspunktet for a man gnsket & gjennomfere en dik mulighetsstudie.

Asplan Viak AS ble engagert for & utarbeide av mulighetsstudien. Grunneierei Hemdal sentrum ble vardet
om igangsetting av aredlanalysen i brev av 22.12.06. For gjennomfering av arealanalysen ble det dannet en
progektgruppe som besto av representanter fra Trondheim kommune, ROM Eiendom as, Mga Eiendom
AS og Heimdd Eiendomsinvest AS. Det ble arrangert idedugnad, befaring og flere progektmeter for
mulighetstudien var ferdig 21.05.07.

Plangrunnlaget

| kommuneplanens arealdel 2001 — 2012 er omrédet avsatt til byggeomréde for eksisterende
bybebyggelse og eksisterende kirkegard. Innenfor bybebyggelsen i kommuneplanens aredldd er det
onskelig med hey aredutnyttelse og at det leggestil rette for kombinagon av virksomheter og boliger, og at
en variert boligstruktur ska vektlegges. | retningdinjene for eksisterende bybebyggelse er det sagt at

areal utnyttelsen for boligbebyggelse i omradene bar vaare minimum 10 boenheter pr. dekar.
Nagingsvirksomhet bar ha en aredutnyttel se pa minimum TU= 160 % for sammenhengende omrader.

Gjeldende reguleringsplan er " Reguleringsplan for Heimdal sentrum” R1096, vedtait 30.05.2002
(orienteringsvedlegg nr. 1). Omradet som gnskes omregulert er i gjeldende reguleringsplan hovedsaklig
avsatt til byggeformdene forretning og kontor, samt enkelte onrader for boliger, offentlig bebyggelse,
dlmennyttige formd, friomréade, bevaringsomrader og trafikkformd, herunder kjereveg, gang- og
sykkelveg, kollektivanlegg og offentlige parkeringsplasser. Gjeldende reguleringsplan som ble vedtatt i
2002 er stort sett regulert i trad med eksisterende situagion i Heimdal sentrum i dag.
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Forhold i gjeldende reguleringsplan som avviker fra ensket utvikling er:

- Byggeformdlet er kun forretninger og kontor i de mest sentrumsnagre omradene.

- BYA varierer mellom 50-90 %, og etageantdlet varierer mellom 1, 2 og 3 eteger.

- Kjareveg (Kirkeringen) g& gjennom det mest sentrumsnagre omradet.

- Here gore offentlige parkeringsplasser i Hemda sentrum.

- Bygninger som er avsatt til spesidlomrade bevaring er ikke helt i samsvar med ny antikvarisk
klassfikagon av bebyggesen i Hemdad sentrum.

Endringene innebaarer a det dpnes for hayere utnyttelse, hayere etageantall, omregulering av kjareveger til
gégater og a parkering flyttes under bakken i fremtidige reguleringsplaner.

Om mulighetsstudien

Mulighetsstudien for Heimdal sentrum sar bestdr av to deler:
Dd 1: Analyse og beskrivelse av dagens Heimddl
Dd 2: Beskrivdlse av mulighetsstudie

Utdrag fra rapportene fager med som orienteringsvedlegg.

| mulighetsstudien er mulige fremtidige lesninger for adkomst, gatestruktur, bygningsvolumer, byggeformd,
grentdrag, offentlige rom, trafikk- og parkeringssystem og bevaringsverdige bygninger bely<.

Mdet med mulighetsstudien er & avklare premissene som skd leggestil grunni det videre planarbeidet i
Heimdal sentrum sar. Mulighetsstudien omfatter et omréde avgrenset av Ringvaveien mot nord, inkludert
torget i krysset Ringvaveien/Heimda sveien, jernbanen i et og Heimdal kirkei sarvest. Planavgrensningen
er vigt paflyfotoi orienteringsvediegg nr. 2.

Mulighetsstudien viser en vigon for Heimda sentrum som er et tydelig byde ssentrum med en mer mer
urban karakter og definerte kvartder. God arkitektur og tyddige bevegeses- og sktlinjer giennom sentrum
ska vagre med pa & danne gode uterom, og vektlegges som saalig viktig ndr man gnsker utbygging med
hayere tetthet.

For & sikre mulighetsstudiens intengoner er det sardeles viktig at det offentlige rom blir godt ivaretatt i de
paf @ gende planprosesser. | mulighetsstudien er det anbefalt at det ska utarbeides en helhetlig overordnet
reguleringsplan for hele omrédet for & sikre en god utforming, gjennomfering og vedlikehold av
fdlesreder.

Radmannens vurdering

Radmannen ser at det er behov for at de ulike forespardene om aredutvikling pA Heimdal blir vurdert i en
helhetlig sammenheng. Radmannen anbefder & ta mulighetstudien til orientering.

Ré&dmannen mener at studieomradet naturlig kan inndelesi mindre omréder for regulering, i stedet for &
utarbeide en overordnet plan for hele omrédet.

Rédmannen fored & med bakgrunn i mulighetsstudien at det videre planarbeidet ber etterfage fdgende
pringipper for & oppnd masetningen om a skape et tydelig bydel ssentrum med mer urban karakter og gode
uterom i Hemda sentrum sar:

Parkering
Etablering av felles parkeringskjeller er et viktig premissfor hgyere utnyttelse av aredene i Heimda
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sentrum. | vedlagt skisse fra mulighetsstudien (orienteringsvediegg nr. 3) er det vist en parkeringdesning i to
underetager med totalt 938 parkeringsplasser, samt en liten parkeringskjeller i @t med 46
parkeringsplasser. Det er vist 3 inn- og utkjaringer til felles parkeringskjeller og 7 utganger.

- Konklugon: Parkeringsbehovet i Heimda sentrum ma dekkesi kjeller dersom sentrumsonmrédet skal
utvikles med den tetthet og struktur som er vist i mulighetsstudiet. Opparbeidelse av parkeringskjeller bar
settes som vilkdr i bestemmese for nye planer innenfor omrédet. Utforming, etageantal, antal
parkeringsplasser og plassering av oppganger fra parkeringskjeller ma vurderes naamerei den videre
planprosessen. Eksisterende parkeringsplasser pa bakkeniva bar bortreguleresi nye planer.

Kvarta sstruktur

Definerte kvartder skal dannes ved hjelp av klare byggdinjer. | orienteringsvedlegg nr. 4 fra
mulighetsstudien er det fordag til byggdinjer for Heimda sentrum. Sentrum skd ha gode bevegdses- og
siktlinjer, og det er i mulighetsstudien foredéit to gagater som krysser hverandre i det sentrale omrédet
sentrum. Det er videre i mulighetsstudien fored it en dternativ kjereveg som knytter sammen Ringvavegen
og Hans Miche'sens vel. Bebyggelsen som ligger sar og vest for Hans Michelsens vei fored s stort sett
med samme kvartasstruktur som i dag, men det dones for en utvidese av bebyggelsen vest for
Kirkeringen. Fordag til kjereveger og gagater er vist i orienteringsvedlegg nr. 7.

- Konklugion: Det bar dannes en kvartalsstruktur i tréd med vedlagt skisse for byggdinjer fra
mulighetsstudien. For bebygge sen est for Heimdalsveien er det kun byggelinjen mot Heimdalsveien som
ber vaare farende i det videre planarbeidet, og for bebyggelsen sar for Hans Michelsens vei bar ogsa kun
bygoelinjer mot veg vagre farende. Fordag om to gégater som krysser hverandre synes avaae en god
lesning i det mest sentrale omradet. Gagater og ny vel som binder sammen Ringvavegen og Hans
Michdsens vei, ma vurderes neamerei en regul eringsplanprosess.

Bygningsvolumer, bygningshgyder og fordding av formdl

| mulighetsstudien er det foredé&t at bygningene skal ha hovedvolumer med hey fersteetage med naging og
to etagier over i omradene A-1. | omréde A er det fored &t byggehayder pdinntil seks etager over
bakken. | omrédene B og C er det fored &t byggehayde painntil fire etager over bakken. Videre er det
foredéit a nye bygningsvolumer ska ha underinndeling i form av mellomvolumer med lettere uttrykk bade i
form av annet fasademateride (for eksempd glass) og i varierende hayder fra hovedvolumene. Eksempe
pany bebyggelsei Hemda sentrum med annen utnytting enn det som er tillat i henhold til gjeldende
reguleringsplan, er vist pa perspektivskisser i mulighetsstudien. En av perspektivskissene er tatt med i
orienteringsvedlegg nr. 8.

- Konklugion: | Heimdal sentrum ber ny bebygge se generdlt oppfaresi 3 etager. Nye bygninger ber ha
hay farste etag e med nagingsformd. Det ber helst vagre naging ogsdi andre etage i de mest sentrale
kvartalene, men elers kan bolig ogsa vurderesi andre etage. De mest sentral kvartalene kan vurderes
bebygd med inntil fire etager. Mot vest bar bebyggel sen trappes ned til to etager, spesdt gstlig del av
kvartal E som ligger opp mot kirka. R&dmannen er skeptisk til bebyggelsei 5 og 6 etager dik det i
mulighetsstudien er fored&t ved jernbanen, men en noe hayere punktbebyggelse for amarkere
jernbanestag onen/trafikknutpunkt kan vurderes.

Bevaringsverdige bygninger

Bevaringsverdige bygninger er kartlagt i mulighetsstudien. Byantikvaren har pa vedliagt skisse
(orienteringsvedlegg nr. 5) vurdert bade gjel dende bevaringsstatus og kommet med anbefdinger til hva som
ber bevaresi nye reguleringsplaner innenfor omrédet. Det er i etterkant utarbeidet en antikvarisk
klassfikagon av bebyggesen i Hemdd sentrum.

- Konklugon: Bevaringsverdige bygninger som er kartlagt i mulighetsstudien, ber bevaresi trad med
byantikvarens anbefainger. For de bygningene som er klassifisert med lavest verneverdi, ma det gjares en
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konkret vurdering om bygningene skd avsettestil spesidomrade bevaring i reguleringsplanen.

Gode uteomrader

Mulighetsstudien kommer med f@gende anbefdinger for & skape gode uteomrader i Hemdal sentrum;
Gode offentlige rom ska sikres gjennom god utforming og tilgjengelighet. Grantdrag i studieomradet skal
ivaretas. Videre fored s det at det i reguleringsplaner kan leggestil rette for uterom patak. Det kan ogsa
dpnes opp for halvklimatiske soner og glassoverbygde aredler som kan gi rom for uformelle meteplasser.

- Konklugon: Det mai det videre reguleringsplanarbeidet vurderes hvordan man ivaretar opprustning av
offentlige rom og torget i sentrum. Takhager aksepteres som prinsipp for private uteomrader for boliger i
sentrumskvartdene. Ny utbygging maimidlertid forholde seg til gjeldende uteromsnorm. Eksisterende park
nord for Hans Michesensvei skal beholdes som i dag.

Barnehage
I mulighetsandlysen er det vist en ny barnehage innenfor omréde E pa skissen som viser takplan. | studien

har barnehagen en grunnflate p& 457 nt med et uteareal p& 932 n.
- Konklugon: Det er behov for ny barnehagei Heimdal sentrum, og tomt for en 2-avddings barnehage bar
ved regulering avsettes innenfor omréde E i orienteringsvediegg nr. 7.

Konklugon

Konklugonenei radmannens vurdering anbefa es som overordnede prinsipper for & oppna masetningen
om & skape et tyddlig byde ssentrum med en mer urban karakter og gode uterom i Heimdal sentrum sar.
De overordnede prinsippene ma betraktes som retningsgivende for reguleringsplaner som fremmes innenfor
omradet.

R&dmannen i Trondheim, 16.07.2007

Hakon Grimstad Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirekter byplansjef
Vedlegg:

Orienteringsvedlegg: Utdrag av "Mulighetsstudie Hemda sentrum sar”:
1. Gjddendereguleringsplan ” Reguleringsplan for Heimdd sentrum” R1096,
vedtatt 30.05.2002
Hyfoto med planavgresning
Skisse av parkeringskjdler
Skisse av byggdinjer
Skise av antikvariske verdier
Skisse av planpinspp 1. etage
Skisse av takplan
Perspektivskisse av Heimdal sentrum fra servest

N AWD

Utrykt vedlegg: Mulighetstudie "Heimdal sentrum sar”, datert 21.05.2007 (2 hefter)
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