Trondhem kommune

Saksframlegg

SORGENFRIVEGEN 12, 14, 16 OG 18
FORESPYRSEL OM OMREGULERING
Arkivsaksnr.: 08/31144-3 (20302/09)

Sakshehandler: Srri Bg Timestad

Fordag til vedtak:

Bygningsradet/det faste utvalg for plansaker anbefder at det settesi gang planarbeid for Sorgenfrivegen 12,
14, 16 og 18, men pavilkar av at det samarbeides naat med Trondheim kommune om a avklare behov og
muligheter for en samordnainfrastruktur. Det forutsettes at det utarbei des konsekvensutredning.
Rédmannen mener videre a forddingen mellom bolig og neging ma vurderes neamere, og det mavage en
forutsetning a det sikrestilstrekkelig ared for arbeidsplassintensiv virksomhet i Tempeomradet.

Vedteket fattes i henhold til plan og bygningdovens § 30-1.
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SORGENFRIVEGEN 12-18
Beskrivelse av foresper sel:
Arc arkitekter har pa vegne av grunneier Nidaros Nye Hjem fremmet en reguleringsforespersel om

omregulering av Sorgenfrivegen 12-18. Til reguleringsforesparselen foreligger en mulighetsstiudie, se
vedlegg.

Planomradet vil omfatte gnr/bnr 73/72, 62/219,62/388 og 62/394, 62/521, 62/555. Dette
omfater ogsatidligere veg fram til midtlinjen pa Sorgenfrivegen, sefig 1.

Reguleringsendringen vil omfatte endring fraindustri- og negingsbebygge se til kombinerte formd,
omrade for bolig/forretning/ kontor

Fig1
Skréfoto som viser planomrédet sett mot syd

Bakgrunnen for forespersel om omregulering er:
Det er arbeidet i lengre tid med & skaffe |eietakere til bygningen, uten resultat pgaa eiendommen
er spesiadesignet for trykkeri. Det er vanskelig for nye leietakere atilpasse seg dette.
Bygningene har stor dybde og lav takhayde noe som gjar det mindre egnet til plasskrevende
nagingsvirksomhet.
Fordagdtiller mener plasskrevende nagingsvirksomhet ikke er egnavirksomhet i dette omradet.
Fordagsdtiller vurderer riving av eksisterende bygningsmasse og bruke tomten til andre formdl.

Fordagdtillers intengon med fordaget:
Reguleringsplanen skd fdle naturlig inn i et framtidig scenario hvor Tempe er blitt transformert fra et
industri/negringsomrade til en mer bymessig bebyggel se/senteromrade.

thanqspunkt for programmering
Det er gnskelig & gi omrédet en helhetlig opparbeide se som boligomrade med tilherende kvditeter,

og med mulighet for naging.

Det gnskes en moderat utnyttelse pa 120 — 160 % med en hensiktsmessig fordeling bolig/naging
pa 75/25. Dette kan gi et utbyggingsvolum pa 15000 — 20000m? .

Det er anskelig & opprettholde en variert boligstruktur som omgivelsene har i dag, men med en
starre tetthet.
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Med nazing menes kortorbygg og mindre nagingsvirksomhet i 1 etg langs Sorgenfrivegen.
Det er ikke gnskelig med boliger ut mot Sorgenfrivegen
En gnsker & undersake videre grunnlag for studentboliger

Avgrensing av requleringsplan og studieomréde

Fordagdtiller har avgrenset planomradet for reguleringsplan og et sterre studieomréde. Bakgrunnen for &
forholde seg til et starre sudieomréde er at de ensker & sikre helhetlige lzsninger og gode sammenhenger
innenfor omradet, sefig. 2.

Hinssivneing 1 Liustizzian 2:

Fig2
Illustrasjon 1 viser plangrensen med eiendommer som inngdr. Illustrasjon 2 viser studieomradet

Fordaggtiller har merket seg felgende utfordringer i omradet:
Manglende sammenhengende fortau og interne gang-sykkelveger dler turdtier
Svaat fafeles og tilgjengelige grantomrader med lekeplasser, forballbaner og lignende.
Déarlig strukturdl overgang mellom nagings- og boligbebyggelsen
Deler av boligbebyggelsen i omradet er utsatt for stey fra Holtemannsvegen.

Samréd
Det opplyses at det har veat kontakt med andre grunneierne i omradet. Disse som gnsker & fortsette med
driften av sn virksomhet og stiller seg samtidig positiv til planene.

Mulighetsstudien

Det visestil vedlegg .

Reguleringsforesparsdlen har innkommet med en mulighetsstudie som tar utgangspunkt i de ulike faktaark
0g Situag onsanayse som ble utarbeidet som grunnlag til en kommunede plan for Tempe i 2005. 1 tillegg er
scenariene om Boligbyen Tempe, Urbane Tempe og fleksible Tempe viderefart inn i fordagdtillers
fordag til dternativatruktur, bebygge sesstrukturer og fordag til utbyggingsrekkefage. | tillegg er et scenario
med Tempe studentby beskrevet.

Som bakgrunn for dette er det utarbeidet bakgrunnsanalyser av omgivel ser, landskap, klima, grunnforhold,
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strukturelle eementer, eks sterende grannstruktur, topografi, eksisterende infrastruktur, offentlig
kommunikagion og skole og barnehagekapasitet. Det er videre spesielt sett pa eksisterende bebyggel se.
Mulighetsstudien viderefarer pa denne méten prinsippene fratidligere grunnlagsarbeider og bearbeider
pringppeneinni sn foresparsd, og retningdinje 31 vedtak av 15.11.05 er dermed tatt hensyn til.

Behandling av reguleringsfor esper selen

Gjeldende plangtatus og relevante vedtak:
Foresprzrsel om regulering blir berert av fadgende planer og politiske vedtak.
Reguleringsplan vedtatt 1969.
Tempe kommunedd plan, avdutning av planarbeidet og retningdinjer for det videre arbeidet med
plan- og byggesaker innenfor planomrédet, vedtatt 15.11.05.
Kommuneplanens arealdel 2007 — 20018 vedtatt 27.09.07
Vedtak fra Bystyret 24.04.08 vedrerende mulig arkitektkonkurranse i omradet.
Réadmannens budsjett for 2009, kap 9; Byutvikling
Bystyrevedtak 24.04.08 — Trondheim kommunes miljgpakke for trangport

Gjeldende reguleringsplan er fra 1969 viser a det er tillatt med industri- og negingsbebygge sei
planomradet. Det er ikke tillatt med bolighygging.

Tempe kommunedel plan, avdutning av planarbeidet og retningdinjer for det videre arbeidet med plan
og byggesaker innenfor planomrédet, vedtatt 15.11.05, Ser at Tempeomradet sin status som
omformingsomréde vurderes panytt i rulleringen av kommuneplanens aredddl og seesi sammenheng med
eventud| samlokdisering av universitetet. Det ble samtidig vedtatt retningdinjer som sammen med
gjeldende reguleringsplaner samt bestemmelser og retningdinje til kommuneplanens aredldd skulle leggestil
grunn for plan- og byggesaksarbeidet innenfor Tempeomrédet, med henvisning til rapporten
"Tempeomradet, situagonsandlyse’. Bl akan ikke boligbebyggelse dler bruksendring til bolig tillates far
det foreligger en kommunedel plan dler annet overordna planvedtak som avklarer plassering og standard
pa ngdvendige offentlige anlegg, miljatiltak og en srategi for giennomfaring. Det ble samtidig i vedtakets
pkt 3 sagt at plan- og byggesaker i omrédet behandles inntil annet er vedtait pa grunnlag av de ulike
faktaark | Stuagonsanadysen og etter bestemte retningdinjer.

| gjeldene kommuneplanens ar eladel 2007 — 2018 er Tempeomardet avsatt som ervervsomrade.
Ervervsomréder er aredler som forbeholdes privat og offertlig nagingsvirksomhet av ale typer. Det ska
ikke etableres boliger i omradet, med mindre saalige grunner taer for dette. Tempeomrédet ble i
saksframlegget til kommuneplanens aredldel 2007 - 2018 endret fra framtidig byomréde til eksisterende
ervervsomrade fordi omradet mangler en boligrettet infrastruktur med opphol ds/grentomrader og et egna
gang- og sykkesystem med tilfreddtillende kryssinger for myke trafikanter over Holtermannsvegen. Det ble
videre sagt & det for & handtere en utbygging med boliger mé etableres en forpliktende plan+ og
utbyggingsform, eksempelvis gjennom en tilstrekkdig sterk samhandlingsorganisagon, som kan redisere
utbygging av ny infrastruktur.

Retningdinje 25.5. om planlegging i ervervsomrader sier blant annet a
Unntak fra bestemmel senes §88.5 om forbud mot nye boliger kan vurderes ut fraen helhetlig plan
for et tarre omrade hvor det kan dokumenteres saarskilte areal planmessige begrunnelser for dette.

| Bystyremgte 24.04.08 ble det vedtait at Trondheim kommune ber tainitiativ til en plankonkurranse for
framtidig utnyttelse og utforming av dette omradet (Lerkenda, Sorgenfri, Tempe). R&dmannen ber utforme
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premissene for konkurransen nar det gjelder avgrensing av omrédet, og eventuell involvering av de mest
sentrae grunneierne, basert pa vedtatte planer.

| rddmannens budsett for 2009, kap 9, Byutvikling, utsetter Radmannen av kapasitetshensyn igangsetting
av kommunedel planarbeid og arkitektkonkurranse pa Tempe.

Bystyrevedtak 24.04.08 om Trondheim kommunes miljgpakke for trangport, har en ambisas og
konkret plan for &f@ge opp faringene for transportpakken som er lagt gjennom klimaforliket pa Stortinget
2008. Md settingen er & redusere CO2- utdippene, begrense hiltrafikken og forbedre tilbudet for
fotgjengere, syklister og kollektivtrafikanter. En av faringenei vedtaket er at det skal fares en konsekvent
arealpolitikk som saker afortette, redusere transportbehov og lokalisere arbeidsintensive virksomheter i
sentrum og langs viktige kollektivarer/knutepunkt. Et konkret ma ut fradette er mal nr 7 i vedtaket som
ger fdgende:

" Byutviklingspolitikken med vekt pa fortetting skal fortsette. 80% av tilveksten av nye boliger skal
skje innenfor eksisterende tettstedsavgrensning. 60% av tilveksten av arbeidsintensive
arbeidsplasser skal komme innenfor ” Kollektivbuen” . Det er et langsiktig mal at arealkrevende og
ikke arbeidsintensiv naaring ma flyttes ut av pressomrader.”

Gl ]

| Bygg

| Buffer 200
| Buffer 300m eksisterende nettverkt
el rende nettverk]

fer 500m eksisterende nettverk|

r 600m eksisterende nettverk

Fig.3 viser kollektivbuen i Tempeomé’rdet, med holdeplasser, og buffersoner fra 200 — 600 m fra
holdeplass.

Planprogekter pa naboeiendommer:
Det er stor omformingsaktivitet i omrédet Suppen — Tempe. Flere planprosesser er startet opp, og flere
har framtidige planer om utvikling av sine eendommer, men er kun i tidlig fase.

| naboomrédene mot Sluppen er fagende planprosesser i gang, sefig 3:
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Trondheim Energi Eiendom AS planlegger abygge en energi- og miljgpark pa Sluppen. De forelgpige
skissene viser tre byggetrinn med til sammen 138.000 kvm kontorlokaler og pa sikt kan det det lokaliseres
opp til 3000 nye arbeidsplasser dit, mot dagens 350. Det ska utarbeides en reguleringsplan og
konsekvensutredningene er startet opp.

Kjeldsberg Sluppen ANS planlegger & bygge en kunnskapspark pa Suppen. Full utbygging vil omfatte
inntil 70.000m? nagringsbygg (12500 m? produkgonsarealer og 56700 nm? kontorer) og gi om lag 2100 nye
arbeidsplasser i omrédet. Det skal utarbeides en reguleringsplan og konsekvensutredningen er startet opp.

Wahl Eiendom AS gnsker & utvikle kontor og negingsarealer. Det er nettopp igangsatt en regulering med
konsekvensutredning for eiendommen. Det tenkes a utvikle 58.500 m? nagingsaredler fordel pa 18.000 m2
service/handel og 40.350 kontor.

Siemens — gnsker & seke om byggetillatelse i samsvar med gjeldende plan om utvidelse av virksomheten
med 300 arbeidsplasser pa kort sikt og 500 arbeidsplasser palang sikt. Prosessen e i entidlig fase.

Trondhem kommune
En av Trondheim sine nye Brannstagjoner skal lokaliseres pa Suppen. Det er igangsatt
reguleringsplanarbed.

Statens veivesen er i gang med & utarbeide en kommunedel plan for E6 Suppen — Stavne bl any Suppen
bru. Planprogrammet er snart klart til & sendesinn til fastsetting og det er paraldlt i gang
konsekvensutredninger.

Team trafikk —leier i dag lokder av Trondheim kommune. Trondheim kommune ansker & benytte
tomten pa Sorgentri til annen virksomhet og har sagt opp leieavtaden med virkning fra 2017.

Det er ogsa andre eéiendommer som er under utvikling i Tempe-Sluppenomradet som UNICON as
(Klasbuveien 196 A). Omradene rundt og med Nidarvoll barneskole, Gauldal Billag og Trondos.

Tabell 1 viser en oversikt over pagdende utviklingsprogekter, caantal m2 og caantall arbeidsplasser i
Suppen og Tempeomradet som er under planiegging.

Eiendomsutvikler | Formal | Antall m2 Arbeidsplasser
Suppen - sarsiden av Bratsber gvegen

Trondhem Energi Naging/kontor 138 000 3000
Eiendom A

Kjeldsberg Sluppen | Naging/kontor/produkgon | 70 000 2100

ANS

Smens Naging/kontor 300 - 500
Totalt Suppen 208 000 5400 - 5600
Tempe— Nordsiden av Bratsber gvegen

Wahl Eiendom Naaing/kontor/sevice 58 500

Nidaros Nye Hjem Balig/inazing 15000 — 20 000

Totalt Tempe 73 000 — 78 000
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Fig. 4
Figuren viser omtdte utviklingsprogiekter i Suppen —Tempeomradet

Radmannens vurdering

Fordagstiller gnsker & utvikle eiendommen til bolig og negring. Forespersel om omregulering m/
mulighetsstudie er basert p& grunnlagsmateriae fra arbei dene med kommunede planen for Tempe i 2005.
Mulighetsstudien viderefarer pringppene fratidligere grunnlagsarbeider og bearbeider pringppeneinni sin
foresparsdl. Mulighetsstudien har interessante dternative framtidsscenarier, men dle forutsetter at det kan
planiegges for boliger.

Gjeldende reguleringsplan og gjeldende kommuneplanens aredldd 2007 — 2018 tillater ikke boliger i
omradet pga at omradet mangler en boligrettet infrastruktur med opphol ds/grentomrader og et egna gang-
0g sykkelsystem med tilfredstillende kryssinger for myke trafikanter over Holtermannsvegen. Dette var en
oppfelging av arbeidet med kommunedel planarbeidet pa Tempe der man ikke sa det redistisk pa kort sikt
afinne egnet ared for felesloffentlig rekreagon i bydden og a aredene langs Niddva ikke tilfredgtilte
behovet for aktivitetsared. Retningdinje 2.2.5 i Bystyrevedtak av 15.11.05 Ser riktignok at forbud mot
nye boliger kan vurderesi forhold til en helhetlig plan for et starre omrade hvor det kan dokumenteres
saaskilte ared planmessige begrunnelser for dette. For & avklare behov og mulighet for rekreasjonsomrader
og annen infrastruktur, og for avaarei sand til & avklare og hjemle finandering og fordeling av kostnader,
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er det nedvendig a gjennomfere overordna vurderinger. Radmannen viser her til finansieringsordningen som
er fastsatt i kommunedeplanen for Lade- Leangen.

Trondheim kommunes miljgpakke for trangport sier at 60% av tilveksten av arbeldsintensive arbeidsplasser
ska komme innenfor " Kollektivbuen”, jfr fig.3. Omradet reguleringsforesparselen omfatter ligger innenfor
kollektivbuen og med en avstand pa 200 m og 300 m fra kollektivknutepunkt. Omradet er derfor godt
egnafor nagingsutvikling ut fralokaliseringsstrategi og transport. Det er viktig at ikke areslene innenfor
kollektivbuen " brukes opp” til boligutvikling. Pa den annen side er en viss funkgonsblanding enskelig i en
levende by, og dette omradet knytter seg til eksisterende boligbebyggelse og er naturlig & utvikle som en
overgangssone mellom bolig og neging. Omradet er ogsa vist med boliger i dle tre scenarier i arbeidet med
kommunede plan for Tempe.

| fdge kommunens gkonomiplan for 2009 skal det ikke settes i gang arbeid med kommunedeplan dler
arkitektkonkurranse for utvikling av Tempei innevagrende &

Rédmannen vil peke pafagende:
| tillegg til omsakte regulering er det stor omformingsvilje og uthbyggingsaktivitet pa
naboeiendommenei Lerkendal - Suppen — Tempeomradet, og dette skjer raskt. Dette vil faretil
en vesentlig endring av naboomgivelsene i nagr framitid, sefig 4.
A utvikle forespurt omréde hovedsaklig til boliger, kan vagrei strid med malsettinger i miljapakken
for transport fordi omradet ligger innenfor K ollektivbuen”
Det er behov for en bedre infrastruktur, spesidt i forhold til oppholds/grentomréder og gang- og
sykkelsystem med tilfredstillende kryssinger for myke trafikanter over Holtermannsvegen.
For Avagei stand til Ahjemle finansering og fordeling av kostnader, er det ngdvendig &
giennomfere overordna planarbeid. Det er ikke tatt hayde for dettei arets budgjett.

Da kommunede planarbeidet for Tempe ble avduttet i 2005 var bakgrunnen at omradet ikke var
endringsmodent, og at det ikke var utsikter til a infrastruktur som er ngdvendig for a det kan bygges
boliger i omrédet kunne finansieres. Erfaringer fraLade- Leangen viser & kommunedelplanarbeid og ikke
mingt finandering av ny infrastruktur er arbeidkrevende og tar lang tid. Det er na flere utbyggingsansker i
Tempe-omradet, men det dreier seg ferst og fremst om nagringsprosiekter som kan handteres pa grunnlag
av kommuneplanens areddel, de vedtatte retningdinjene for Tempe og utredninger som knyttestil de
enkelte reguleringsplanene.

Ettersom det her er gnske om boligutvikling kommer dette planinitiativet i en annen kategori. En kan da
enten velge d anbefae a planarbeidet ikke igangsettes far overordna planarbeid er gjennomfert og et
opplegg for finansering av infrastruktur foreligger, dler i samarbeld med fordagstiller sarge for at
nedvendige utredninger blir gjort. En utsettelse vil ikke veare problematisk i forhold til boligforsyningen i
byen, men det kan ha uheldige konsekvenser for eierne.

Radmannen har ikke avsatt tid til &igangsette arbeid med kommunede plan for Tempei 2009. Pagrunn av
den haye utbyggingsaktiviteten i omradet er det imidlertid nedvendig alegge faringer for
oppholds/grentomrader, ledningsnett og et egna trafikksystem for dle trafikkantgrupper, med
tilfredstillende kryssinger for myke trafikanter over Holtemannsvegen. Dette for & ha grunnlag for a utforme
rekkef @ gebestemmelser i de enkelte reguleringsplanene, og dermed sikre at omrédet pa sikt vil framsta
helhetlig og med gjennomferte lasninger, selv om utbyggingsprogektene vil komme noe ulikt i tid. Det
forutsettes at arbeidet gis et begrensa omfang og at ressurser finnes ved intern omfordeling ved at andre
oppgaver utsettes for en periode.
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Rédmannen anbefaer at reguleringsarbeidet kan igangsettes, men pavilkar av at det samarbeides naat med
Trondheim kommune om a avklare behov og muligheter for en samordna infrastruktur. Det forutsettes at
det utarbeides konsekvensutredning. R&dmannen mener videre a fordelingen mellom bolig og neging ma
vurderes negmere, og det ma vaare en forutsetning a det sikres tilstrekkelig areal for arbeidsplassintensiv
virksomhet i Tempeomradet.

R&dmannen i Trondheim, 17.02.2009

Hakon Grimstad Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirekter byplang ef
Vedlegg
Orienteringsvediegg 1: Innsendt planforesparsd ;
-Sorgenfri AIT — Mulighetsstudie 24.06.08
Orienteringsvediegg 2: - Supplement til regueringsforesparsel for omregulering av Sorgenfrivegen

12,14,16 og 18, 31.10.08
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