TRONDHEIM KOMMUNE

Eierskapsenheten

Omradeplan for Tempe, Valgya og Sluppen
Virkemidler og strategi for plangjennomfgring — kommunens rolle

Virkemidler for gjennomfgring
Planen viser at det er behov for betydelige investeringer i oppgradering og etablering av
infrastruktur. Dette gir store utfordringer for gjennomfaring av planen. Gjennomfgringen
kompliseres av at omradet har flere grunneiere og naeringsdrivende med sveert forskjellig syn pa
tids- og kostnadsaspektet ved byomformingen. Dette betyr at utviklingen ma forventes & skje
gradvis og over relativt lang tid.
Omradeplanen har to hovedvirkemidler for gjennomfgring:

e Plankrav: krav til detaljreguleringsplaner for tiltak/bruksendringer over 400 m2 BRA

o Rekkefglgekrav: sikrer at ngdvendig infrastruktur etableres i takt med utbyggingen

Rekkefglgekrav og utbyggingsavtaler

I omradeplanen er rekkefalgekravene vurdert ut fra behovene for ny infrastruktur som genereres av
ny utbygging i omradet. Rekkefalgekravene er dessuten basert pa at det skal vaere rimelig
sammenheng mellom utbyggingstiltak og aktuelle infrastrukturanlegg.

Etablering av offentlig infrastruktur i og i tilknytning til utbyggingsomrader gjennomfares i
hovedsak etter prinsippet om full kostnadsinndekning. Kommunen sgrger for inndekning av
infrastrukturkostnadene ved at det inngas avtaler mellom kommunen og grunneier/utbygger.
Utbyggingsavtalene skal sikre finansiering basert pa en hensiktsmessig og rettferdig fordeling av
kostnadene. Utbyggingsavtalene er frivillige privatrettslige avtaler. Rekkefglgekrav i arealplanene er
derfor ngdvendig for a gi kommunen sikkerhet for at ny utbygging ikke kan skje far ngdvendig
infrastrukturtiltak er pa plass, eller at utbyggingsavtaler som sikrer gjennomfgring av disse tiltakene
er inngatt. Nar utbyggingsavtalene er inngatt, vil kommunen ha et grunnlag for a kunne gi
dispensasjon fra rekkefglgekravene. Den szrlige begrunnelsen for & gi dispensasjon, vil da veere at
de hensyn som rekkefglgekravene skal ivareta, er sikret fremtidig realisering gjennom bindende
avtaler.

Alternativet til bruk av utbyggingsavtaler er at utbygging i omradet ma avvente eventuell kommunal
finansiering og bygging av de offentlige anleggene gjennom de ordinere budsjetter for offentlig
infrastruktur, noe som i naveerende situasjon vil kunne strekke seg langt inn i framtida.

Anslatte anleggskostnader for offentlig infrastruktur

Det er utarbeidet kostnadsoverslag for de offentlige infrastrukturtiltak som omfattes av
rekkefglgekravene. Beregningene er gjennomfert med grunnlag i planutkastet og erfaringstall fra
tilsvarende anlegg og er beheftet med relativt stor usikkerhet. Disse tiltakene er kostnadsberegnet til
ca 750 millioner kroner. | denne summen inngar forelgpig ikke kostnader ifb med grunnerverv for
de nye offentlige anleggene og heller ikke innlgsing av de bebygde naringseiendommer som
kommer i konflikt med nye trafikkanlegg og grentstruktur. Eventuelle geotekniske tiltak og tiltak
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ifb med forurenset grunn er heller ikke tatt inn i kostnadene.

Hovedanlegg
De beregnede investeringer i teknisk infrastruktur omfatter to typer anlegg:
e Hovedanlegg (som mange grunneiere har rekkefalgekrav pa)

o Lokale anlegg (gjelder avgrensede delomrader)

I denne planen defineres fglgende tiltak som hovedanlegg:
e Friomrade pa Valgya (O_FRI), Pilgrimsleden (O_TV2) og GS-veg til friomrade langs
Valgyvegen

e Diagonalen med torg (O_T) og park (O_P1)

e Park (O_P2), GS-bru over Holtermannsveg og park (O_P3) med turveg til Anton Grevskotts
veg

e Ombygging av Holtermannsveg (O_KV1) inkl. ombygging av to kryss og ny
sykkelveg/fortau foran Siemens fram til kulvert

Disse fire anleggene er definert som hovedanlegg fordi de er spesielt viktige for at omradet skal
fungere, og at dagens naeringsomrade skal kunne transformeres til sentrumsomrade med blandete
funksjoner som ogsa innebeerer boliger.

Det er derfor mange grunneiere som har disse tiltakene som rekkefglgekrav. Ved a bygge disse
anleggene legges det til rette for at mange eiendommer kan utvikles.

Anleggskostnader for hovedanleggene er beregnet til:
e Friomrade pa Valgya (O_FRI), Pilgrimsleden (O_TV2) og GS-veg til friomrade langs
Valgyvegen, ca 52 millioner kroner

e Diagonalen med torg (O_T) og park (O_P1), ca 134 millioner kroner

e Park (O_P2), GS-bru over Holtermannsveg og park (O_P3) med turveg til Anton Grevskotts
veg, ca 74 millioner kroner

e Ombygging av Holtermannsveg (O_KV1) inkl. ombygging av to kryss og ny
sykkelveg/fortau foran Siemens fram til kulvert, ca 55 millioner kroner

Totale anleggskostnader for de fire hovedanleggene til sammen er beregnet til ca 315 millioner
kroner.

Utbyggingsgkonomi

Det totale utbyggingspotensialet, dvs nytt areal som kan realiseres som en fglge av omradeplanen, er
omtrent 533.400 m2 BRA. Med utgangspunkt i anslatte anleggskostnader for offentlige
infrastrukturtiltak pa 750 millioner kroner, gir dette en gjennomsnittlig kostnad for infrastruktur pa
ca kr 1.400,- pr. m? nytt bruksareal (BRA).

Det er da forutsatt at alle kostnader fordeles likt pa utbyggingspotensialet, uavhengig av type
arealbruk.

Kostnadsbelastningen pr. m2 BRA er basert pa at alle tomteeiere utnytter sitt utbyggingspotensiale
fullt ut.
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Gjennomfgringsstrategi

Tempe var i Kommuneplanens arealdel (2001-2012) vist som "framtidig bybebyggelse” og er i
gjeldende arealplan vist som “nytt sentrumsformal”. I dette omradet forutsettes det store strukturelle
endringer, hgy arealutnyttelse og mindre arealkrevende funksjoner. Hovedutfordringen i omradet er
a fa pa plass nagdvendig infrastruktur og gode offentlige rom i takt med utbyggingen og i trad med
ny arealbruk. Omradet skal over tid omformes til en tett og hensiktsmessig bybebyggelse. Dette er
utfordrende med tanke pa gjennomfaring av de enkelte prosjekter. Ny infrastruktur ma etableres i
takt med utbyggingen, og dette er sikret gjennom rekkefglgebestemmelser. Enkelte
rekkefalgebestemmelser gjelder for mange utbyggingsomrader. Dette gjelder bl.a. for de fire
hovedanleggene som er nevnt tidligere: Friomrade, torg, park/sykkelbro/turveg og ombygging
Holtermannsveg.

| komplekse byomformingsomrader slik som Tempe, er det vanskelig a forutsi utbyggingstakten.
Det er mange grunneiere og naringsdrivende i omradet, og disse vil erfaringsmessig ha sveert
forskjellig syn pa tids- og kostnadsaspektet ved byomformingen. Denne problemstillingen ble
drgftet i Sak 21/07 ’Plangjennomfering i byomformingsomrader generelt og Lade, Leangen og
Rotvoll spesielt” som Formannskapet vedtok i januar 2007.

Oppsummering av sak 21/07:
Denne saken er todelt. Den farste handler om byomformingsomrader generelt og den andre handler
om Lade, Leangen og Rotvoll.
Formannskapet ga sin tilslutning til at fglgende overordnede prinsipper skal gjelde for
plangjennomfaring i byomformingsomrader generelt:
"’ trad med overordnede planer tar Trondheim kommune en aktiv rolle for & fa pa plass nedvendig
infrastruktur i byomformingsomradene ved at:

e Trondheim kommune definerer byomformingsomradenes hovedanlegg — fortrinnsvis

gjennom kommunedelplaner.

e Radmannen utarbeider reguleringsplan for hovedanleggene og kostnadsberegner disse.

e Radmannen igangsetter en prosess for 4 oppna gkonomisk forpliktende avtaler med samtlige
grunneiere innenfor byomformingsomradene for gjennomfaring av hovedanleggene.

e For utbygging i kommunal regi kan igangsettes, legger Radmannen frem en sak for politisk
behandling som redegjar for kostnadene og risikoen i forbindelse med gjennomfaringen av
hovedanleggene”

Den vedtatte strategien ble fulgt ved oppfalgingen av kommunedelplan Lade, Leangen og Rotvoll.
Utbyggingen av hovedanleggene i dette omradet ble ferdigstilt i 2012, og de tyngste
rekkefglgekravene var dermed oppfylt. Grunneierne er na godt i gang med utviklingen av sine
eiendommer, og tilskudd avtalt gjennom finansieringsavtaler kreves inn nar tiltak gjennomfares.
Denne modellen innebarer at Trondheim kommune i praksis forskutterer og bygger
hovedanleggene, og at alle grunneiere gjennom egen utbyggingsavtale deltar i finansieringen nar
tiltak pa egen tomt gjennomfares.

Det var helt ngdvendig for byomformingen pa Lade at Trondheim kommune tok en aktiv rolle. Det
samme Vil gjelde for Tempe. Pa Tempe er kommunen i tillegg en stor grunneier.
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Oversikt over Trondheim kommunes eiendommer innenfor planomradet:
e Felt B/T1 (Valagya):

o Tillatt 24.000 m? BRA

o Rekkefalgekostnader 2.092 kr/m? BRA, dvs totalt ca 50 millioner kr (hvorav ca 14
millioner gjelder hovedanleggene).

e Felt S2:
o Tillatt 79.100 m2 BRA

o Rekkefglgekostnader 1.167 kr/m? BRA, dvs totalt ca 92 millioner kr (hvorav ca 47
millioner gjelder hovedanleggene).

e Del av felt B/K/T3 (TK eier Slangetarntomta 73/110 som ligger i dette feltet):

o Tillatt ca 6.600 m2 BRA pa tomta dersom detaljreguleringen viser at eksisterende
bygg kan rives (antikvariske hensyn)

o Rekkefglgekostnader 2.277 kr/m? BRA, dvs totalt for tomta ca 15 millioner kr
(hvorav ca 4 millioner gjelder hovedanleggene).

e Delav felt B/K/T2 (Renholdsverkets tomter ligger i dette feltet)
o Tillatt ca 33.885 m2 BRA pa disse tomtene

o Rekkefglgekostnader 2.155 kr/m2 BRA, dvs totalt ca 73 millioner kr (hvorav ca 20
millioner gjelder hovedanleggene).

Oversikten viser at Trondheim kommune sine eiendommer innenfor planomradet har et
utbyggingspotensial pa ca 144.000 m2 BRA. Dette utgjer ca 27% av totalt tillatt
utbyggingspotensial i planen. Dette viser at Trondheim kommune er en stor eiendomsaktar i
omradet. I tillegg kommer potensialet pa kommunens eiendommer som i dag er veg, men som i
planen inngar i utbyggingsomradene B/K/T1, B/K/T2, B/K/T3 og K/T/N.

De samlede anleggskostnader for de fire hovedanleggene er beregnet til ca 315 millioner kroner.
Trondheim kommune sine eiendommer har rekkefalgekostnader for hovedanleggene pa til sammen
ca 85 millioner kroner. Dette betyr at Trondheim kommune sine eiendommer har ca 27% av
anleggskostnadene for hovedanleggene som rekkefalgekrav. Av totale kostnader til infrastruktur
utlgser Trondheim kommunes eiendommer rekkefglgekrav tilsvarende 230 millioner kroner hvilket
utgjer ca 31% av de totale kostnader for rekkefaglgekrav.

Oppsummering

Trondheim kommune er en betydelig eiendomsaktgr innen planomradet. 27% av planens totale
utbyggingspotensial ligger pa kommunens eiendommer.

Planen definerer 4 hovedanlegg som er spesielt viktig a fa gjennomfart for a legge til rette for
utvikling i omradet.

Trondheim kommune sin andel av rekkefglgekostnadene for hovedanleggene utgjar 27% mens
kommunens andel av de totale infrastrukturkostnadene utgjar 31%.
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Med bakgrunn i dette er det naturlig at Trondheim kommune tar en aktiv rolle i gjennomfgringen
slik som beskrevet i sak 21/07 ”Plangjennomfering i byomformingsomrader generelt og Lade,
Leangen og Rotvoll spesielt” som Formannskapet vedtok i januar 2007.

En slik strategi vil imidlertid kreve betydelige belgp til forskuttering i offentlig infrastruktur.

Trondheim kommune v/Eierskapsenheten
11. juni 2015
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