Trondhem kommune

Saksframlegg

BOLIGPROGRAM 2005-2008 - SLUTTBEHANDLING
Arkivsaksnr.: 04/34036

Fordag til inngtilling:
Rédmannens fordag til boligprogram 2005-2008, datert 12. april 2005 forela.

Med henvisning til de respektive kapitler i boligprogrammet vedtar bystyret fagende boligpolitiske
drategier som retningsgivende for planiegging og tilrettelegging av boligbygging samt ivaretakelse av
kommunens boligsosiae oppgaver:

3.1.2: Behov for kommunalt eide arealer

Trondheim kommune ensker & gke innflytelse og styring i boligmarkedet ved en starre eierandd av aktuelle
boligareder. Dette gjares ved a gke &lig ramme for grunnerverv til minst 20 mill kr. Grunnerverv og
sadgsavtaer skd brukes som virkemidde for aktiv styring av utbyggingsformer, utleeandel med mer,
samtidig som priskonsekvensen ved konkrete feringer ved videresalg synliggjeres. Samarbeid med andre
akterer i boligmarkedet som kan bidra til samfunnsmessige boligpolitiske gevingter prioriteres.

3.1.3 Videreutvikling av dagens or ganisag on eller tomteselskap?

Eiendomspolitikken skal utvikles for & styrke kommuna handlekraft i eiendomsmarkedet, sammen med a
tilstrekkelig politisk styring og utnytting av kommunens samlede fagressurser ivaretas.
Organisasonsmessige og ressursmessige grep for & oppna dette utredes som egen sak som framlegges for
behandling i 2005.

3.1.4 Overtakelse av statlig/fylkeskommunal eiendom

Trondheim kommune ma fortl gpende vurdere om statlig og fylkeskommunad grunn kan vegre aktuell for
oppkjap med tanke pa utvikling til utbyggingsomrader dler til andre dlmennyttige formd og det skal tas
utgangspunkt i stortingets avhendingsinngiruks i forhold til sslige hensyn.

3.1.5 Rekkefglgebestemmelser og utbyggingsavtaler

Rekkefa gebestemmel ser og  utbyggingsavtaer ska sarge for privat utbygging/bidrag til etablering av
nedvendig teknisk infrastruktur. Ved starre utbyggingsprogekter kan utbyggingsavtaler omfeatte privat
bygging/bidrag til sosd infrastruktur. Strategien tilpasses ny besemmesei plant og bygningdoven.

3.2.1 Byomfor mingsomr adene

Der hvor det er naturlig, videreutvikles urbane boliger i byomformingsomradene angitt i kommuneplanens
aeddd. Det ska legges vekt pa kvditet og samtidig ferdigdtilling av nedvendig infrastruktur for boligene.
Trondheim kommune ma ta ansvar for handlekraftig gjennomferingsstrategi for omformingsomradene.

3.2.2 Fortetting/byfornying i eksisterende by- og boligomr ader

Det skd simulerestil fortetting i eksisterende boligomrader for & sikre service, kollektivdekning, eke
baligvariasionen og bokvalitet samt utjevne levekar.

| midtbyen méa det ivaretas god bokvaitet samtidig som boligene ikke skal fortrenge negingsutvikling.
Kompetanse fra Trondheim kommune, Husbanken, SINTEF og NTNU ska sake nye vinklinger for

planlegging og gjennomfaring av gode byggeprogekter:
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- etablere pilotprog ekter med overfaringsverdi

- giennomfere informagiongtiltak innenfor statens satsingomrader bolig- og bomiljgkvaitet, universdll
utforming/tilgjengelighet og energi- og miljevennlige boliger.

- utarbeide gode planverktey for divareta statlig definerte satsingsomréder i kommunal saksbehandling.

3.2.3 Samling av NTNU og HIST i sentrale byomrader

Det ska arbeides mdrettet med sikte pa & kunne tilpasse byens totae boligbygging i forhold til aredisere
samling av universitetet og herunder fornuftig etterbruk av Dragvollomradet. Dersom fremdriften for en dik
samling tilsier det, vil det vaare aktuelt & justere boligprogrammet i henhold til dette.

3.3.1 Stimulering til gkt utleieboligbygging — kommunalt engag ement i generell
utleieboligbygging?

For & gke omfanget av profegondl utleievirksomhet ska Trondheim kommune gai aktiv didog med
boligsamvirket, Studentsamskipnaden, andre utbyggere og/dller finansieringsinstanser/personer for &
gjennomfere utleiebolighygging. Ulike organisagons- og samarbeidsmoddler for utleiei det generelle
markedet utredes.

3.3.2 Rimdigereboliger/lavinnskudd

Trondheim kommune sk videreutvikle moddler for rimelige boliger/lavinnskuddsboliger — som ikke
omsettes til markedspris— i samarbeid med aktuelle private aktarer. Lavinnskuddsboligene ska vage et
tilbud til bosatte i Trondheim som er ungdom dler har liten inntekt og egenkapital.

3.3.3 Organisert selvbygging
Det framlegges egen sak hvor mulig salvbygging belyses. Det ska legges vekt pd mulighet for dternative
opplegg i sentrat beliggende konsentrert bebyggel se.

3.4.1 Bokvalitet —boligsterrelse

Det skd legges mer vekt pégode definerte boligkvaliteter og boligsterrelser for boliger, med spesidt fokus

pasmabollger Dette ska oppnas giennom:
bruk av reguleringsbestemmel ser for astyre boligkvditet, leillighetstyper/-starrelser og antall

- autarbeide planverktay/gekkliste for ivareta boligkvalitet og variagoni boligsammensatningen

- avektlegge planverktay/gekkliste fraferste kontakt: i ale oppstartsmeter for planer og
forhandskonferanser

- Autarbeide publikumsveileder om boligkvalitet med vedlagt eksempelsamling

3.4.2Granneverdier —utearealer.

Det ska skrestilstrekkeige og kvaitetsmessig gode oppholdsareder for nye boligprogekter gjennom:

- &vedtany besemmedse til kommuneplanens arealdel om minimumsareder for felles/private
oppholdsareder.

- afastsette konkrete kvditetskrav til uteareder vedrgrende blant annet tilgjengdlighet solforhold og
egnethet.

- dintegrere kunst i oppholdsareder.

3.4.3 Universdl utforming

Universdl utforming skd prioriteresi dl planlegging og byggesktivitet ut fra pringpper trukket opp i sak om
"Trondheim — en funkgonsvennlig by”. Der forutsetningene ligger til rette for det ska dle nybygde boliger i
1. etage, og padle plan der det skal vage heis, fylle brukbarhetskravene til tilgjengdlighet i teknisk
forskrift. Tilgjengdighet skd styres gjennom bestemme ser/retningdinjer i kommuneplanens arealdd og
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bruk av reguleringshestemmelser. §ekkliste utarbeides for divareta universdl utforming i planer/progekter
og denne brukesi dle oppstartsmeter for planer og forhandskonferanser.

3.4.4 Integrering/segregering

Integrering og variert boligsammensatning i dle bydder ska leggestil grunn. Dette forhindrer ikke &t
segregering i en dd tilfdler kan vaare naturlig for mindre omrader/felt — badei forhold til boligtyper og
kategorier beboere.

3.4.5 Studentbosetting — hyblifisering

Det ska gjennomferes utredning med sikte pa bedre kunnskap om studenters boforhold og de endringer
som dette gir i boligmarkedet. Kommunen ska innga et sterkere samarbeid med Studentsamskipnaden og
andre akterer om tilrettelegging for bygging av nye studentboliger med vekt pa studentenes preferanser.
Arbeid med a utrede og eventudt. fremme fordag til vedtekter for & bruke reguleringsplaner til &
unngdredusare ” hyblifisering” i enkelte bydder duttferes. Tilsynsordningen styrkesi forhold til hyblifisering.

3.4.6 Miljghensyn i boligplanlegging

Gjennom plan- og byggesaksprosesser og byfornyelsestiltak skal det sarges for en helhetlig vurdering av
miljakonsekvensar béde ved bygging og drift, samt diverksette ngdvendige miljeatiltak. Det ska benyttes
bygningdovgiving, [ane- og tilskuddsordninger i Husbanken samt informagontiltak for & redusere
energibruken. Pilotprogekt med overferingsverdi vurderes.

3.5.2 Regional samordning
Det tas sikte pa & fage opp igangsatt regiona samordning av nagingsared med en tilsvarende analyse og
samordning av bolighyggingen, basart paintengonenei "Ny giv”.

3.6.1 Finanseringsbistand til unge og vanskeligstilte

- Sartldnsordningen skd fortsait utnyttes for & hjelpe unge og vanskdigdtilte til & skaffe egen bolig. @vre
inntektsgrenser og maksimale boligpriser for akomme i betraktning gkesi takt med markedsutviklingen
og skd tahayde for ainnlemme endaflerei ordningen, dik a rimeligere boliger frigj eres.

- Sparsmd om nedskriving av boligtilskuddet og bruk av dikt tilskudd til kjgp av private omsorgsholiger
belyses ytterligere overfor Husbanken i den hensikt & hjelpe flereinni et egnet boligmarked.

- Padtartet arbeid med & belyse behovet for og finansieringen av en utvidet depositumsordning i private
leieboliger i Trondheim kommune gjennomfares, egen sak legges frem for bystyret i 1gpet av 2005

3.6.2 Husstander med behov for kommunal bolig
Det er nadvendig at ressurser til tjenester blir prioritert i driftsbudgettet dik a de som har behov for bolig
med tjenester far det.

3.6.3 Anskaffelse av kommunale boliger

For perioden 2005-2008 anskaffes ca 240 kommunae utleieboliger.

For & opprettholde flyktningemottaket ma unntaksvis de som er i stand til det og aksepterer det, tilbys bolig
i bokollektiv dler leligheter som flere dder. Innleie av boliger vurderes. ......

3.6.4 Finangering av kommunale utleieboliger
Kommunen ma pavirke staten til & gke boligtilskuddet til & etablere flere utleieboliger. Kommunen
finangerer kommunae utleieboliger dik den til enhver tid finner mest gkonomisk gungtig.

3.6.5 Bostette og hudeiei kommunale boliger
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| samarbeid med Husbanken gjennomfares det et progekt for abidratil en bedre statlig bostetteordning
for husstander i kommunale boliger. Den &lige giennomgangen av hudeienivaet ma seesi sammenheng
med en bedre utnyttelse av den Statlige bostetten. Den kommunale bostetten vurderes.

3.6.6 Strategier for a forebygge bosteds ashet

Falge opp den nagonale Strategien " Pa vl til egen bolig”, aforebygge og bekjempe bostedd ashet.

Avklare juridiske virkemidler i forhold til ulike botiltak og utnytte mulighetene lovverket gir nér det gjelder
botiltak for denne magruppen.

3.6.7 Bomiljgi kommunale utleieboliger

Trondheim kommune har som hovedstrategi a integrere vanskeigdtilte husstander i de ordinegre

bomiljgene. Det erkjennesimidlertid at ikke dle har de nedvendige forutseninger for dette og kan bli en
betydelig belastning for Stt bomilja. Ordinage kommunale boliger og borettdagdeiligheter skal derfor i al
hovedsak benyttes til personer uten kjente, atferdsmessige problemer som klart vil vaaetil en belasining for
omgivelsene. Husstander med dike problemer skd primaat samlokdiseresi et utvalg av hdede
kommunale bygg. Det skal kompenseres mot bomiljgproblematikk med gkte ressurser til individudl
oppfaging og bomiljearbeid pa systemniva, og ulike tiltak og modeller vurderes.

4.1 Boligbehov 2005-2008
Det skdl leggestil rette for er total boligbygging pa giennomsnittlig 1.400 boliger per & i
boligprogramperioden 2005-2008.

4.2.2 Kretsvis boligbygging — skolekapasitet

Skolekapasitet ska vurderesi ale boligprogekt. | skolekretser hvor det er éler kan bli underdekning, ska
andre samfunnamessige hensyn veies opp mot investerings- og driftskostnader for nye/midlertidige
lzsninger. Det skal legges vekt pa & handtere ka av ventende boligprogekt paen mest mulig rettferdig
méte.
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Sak sopplysninger

Foreliggende fordag til boligprogram 2005- 2008 forutsettes a erstatte tidligere boligprogram, vedtatt i

1999. Bade kommunens utbyggingsstrategi, veksttakten og situagionen pa boligmarkedet er endret i

forhold til forrige boligprogramperiode. Dette innebaaer at dette boligprogrammet har en noe annen profil.
Det er vektlagt atydeliggjere boligpolitiske strategier, og at disse ska veare et utgangspunkt for en
politisk drefting om viktige pringpper og vegvag for boligbyggingen i Trondheim framover. De anbefdte
strategiene fored as vedtatt av bystyret. For & se strategiene i sammenheng med programmet for gvrig, vises
det til kapittel 3 og 4 hvor srategiene star som konklusjoner i de respektive kapitlene. Det er lagt vekt paa
fa fram kommunens redle styringsmuligheter innenfor boligoyggingen.

Prosessmedvirkning

Arbeidet med dette boligprogrammet har vaat et samarbeid mellom flere kommunae enheter. Det har vaat
viktig & fange opp politiske Sgnaler under vegsi arbeidet, og afa et best mulig bilde av utbyggings- og
markedssituagonen i byen. Derfor er det gjennomfart to seminarer i forbindelse med utarbeidingen av
programmet, hvorav det siste spesidlt inviterte eksterne aktarer for & beskrive situagonen. Det har ogsa
vaat giennomfert en systematisk kontakt med utbyggerbrangien for & fange opp deres planer for perioden.
| forbindelse med haringen av boligprogrammet har byutviklingskomiteen arrangert eget dpent mete om
boligprogrammet, programmet er presentert for formannskapet og det er gitt orientering i
samarbeidsutvalget for Trondheimsregionen.

Formannskapet vedtok alegge planen ut til hering i mete 02.11.2004. Det har kommet inn 21 merknader,
og sammendrag av disse er gjengitt med rédmannens kommentarer i egen notat, vedlegg 3. Merknadenei
sn helhet fdger saken som utrykt vedlegg.

Vi kan velge & dele uttaldsene i fire hovedgrupper:
o Offentlige instanser og organisas oner
o Boligeskgpal.
0 Studentorganer
o Utbyggerehjemmeshavere

Offentlige instanser

Det registreresi al hovedssk stette til boligprogrammets profil og innretning frade offentlige instanser og
andre organisagoner som har uttalt seg. Statsbygg viser til stortingets avhendingsinngtruks. Trondheim
kommune gnsker likefullt & vurdere ingtruksen der hvor saalige hensyn kan vurderes, jf. strategi 3.1.4. Det
er lagt opp til a progekt om mer aktiv elendomspolitikk falger opp dette (strategi 3.1.3). Husbanken
konstaterer at boligprogrammets utfordringer og md i stor grad sammenfaller med deres, og a Husbanken
i SAmate vil kunne vaare en viktig akter som kan jobbe i samspill med kommunen for & heve kvaitetsnivaet.
Spesidt framheves samarbeid og tidlig kontakt vedrerende det nye boliglanet.

Boligselskap ol.

Bade TOBB og Studentsamskipnaden gir positiv tilbakemeding pa boligprogrammets invitagon til
samarbeid om utleiebolighygging. TOBB sar et behov for et organisart utleiemarked hvor ogsa starre
inditugonelle akterer har plass. ST peker imidlertid paa konkretisering av Strategier og tiltak for at

md settingene skal nds ikke beskrives konkret nok. Ogsa en mer aktiv eéendomspolitikk kommenteres som
viktig, og da forutsatt et kommunen ikke opptrer som eiendomsspekul ant.
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Sudentorganer

Bade studenttinget NTNU og Trondheim studentréd har uttalt seg. Studenttinget er positiv til a det legges
vekt pa at studentene er en stor viktig og positiv gruppe i Trondneim. Det pekes pa at det kan bli 50.000
dudenter i et noe framtidig perspektiv og at dette krever betydelig antall studentboliger. A eie egen bolig
papekes som en darlig strategi for studentene. Det pekes pa flere konkrete tiltak for & gke dekningsgraden
for studentboliger opp til STsmal pa 20%. Noe av dette er i samsvar med programmets fordag, fritak av
eiendomsskait er imidlertid nylig avdétt av formannskapet. Studentradet peker pa at det stadig bedre
samarbeidet mellom Trondheim kommune og ST er en viktig forutsetning. Strategiene om gkt
utleieboligbygging er positivt og det pekes pa bruk av forkjgpsrett og oppfaging mot UFD angdende
tilskudd til studentboliger. Bade studenttinget og studentradet pdpeker at ansvaret for lgse utfordringene
med hyblifisering ber ligge hos eierne og ikke leietakerene. Det er derfor viktig a kommunen bidrar med
informasons- og holdningskampanjer rettet mot disse. Begge pdpeker ogsd Statshyggs avhendingsingtruks
og a i Odo er ared til sudentboliger festet til underpris (Forutsatt fulgt opp, jf. over).

Utbygger e/hjemmel shavere

Det er flere merknader som tar opp at det gnskes inntatt boligprogiekt som ikke inngdr i kart og tabell i
kap 4.3.2. Radmannen viser i denne sammenhengen til kap 4.3 hvor det presiseres at nye boligprogiekt vil
kunne vurderes pa lik linje med de som inng& i boligprogrammet séfremt de samsvarer med arealdelen og
skolekapasitet og andre forhold tatt opp i boligprogrammet ivaretas. Vi vet ogsa at selv om de fleste
boligprosektene som er inntait er planavklart, s vil det bli endringer ved at enkelte progekt ikke blir
redlisert dler utsatt, ut fra markedsvurderinger etc. Tabelleni kap 4.3.1 og kartet beskriver de prog ekt
som var mest sannsynlig da prognosen ble kjart. Vi er innforstétt med a noen progekt vil kommetil og
noen vil falefra Det anbefdesimidlertid ikke & endre tabellen, ut fraat vi anser sumtallene som
sannsynlig. A bare tainn nye progiekt vil gke &rlig boligbyggetal p& 1.400 boliger yiterligere, og taut
progekt etter ettersynet vil vaae uheldig.

Flere merknader pdpeker at progektene er uforholdsmessig mye strekt ut i tid. Trondheim kommune har
ikke pa navaarende tidspunkt full oversikt over redistisk fremdrift for ale progekt, det har heller ikke de
respektive utbyggere i mange tilfeller. Blant annet er det et ofte anvendt pringpp at progektet ikke
igangsettes far en angitt andel av enhetene er solgt. Men utbyggerne har like fullt naturlig nok i stor grad
medt inn mest mulig optimistisk framdriftsplan. En hovedhensikt med boligprogrammet er & gi et
sannsynlig totaltall for bolighyggingen i byen og i de respektive delomradene/skolekretser. Derfor blir det
feil om vi bare summerer opp ale optimistiske planer, nér vi vet a det kommer forsinkelser blant annet pa
grunn av planavklaringer, gkonomi og markeddtilpassing. Vi har lgst dette dels med & strekke ut progjekt
mer enn fored &t og dels ved a flytte noen progekt lenger ut i tid enn forutsatt. Dette skl ikke betraktes
som direktiv om utbyggingstakt i de respektive progekt. Safremt skolekapasitet og andre forhold tait opp i
boligprogrammet ivaretas tilfredsstillende, kan utbyggingsetapper tilpasses. Det er ogsa samfunnsmessig
onskelig at progekt bygges ut i fornuftige utbyggingsetapper med et utbyggingstempo som gir god gkonomi
for Aredusere priser, og a fellesareder kan etableres raskt. Samtidig ber en sgke mot jevn utbyggingstakt
i sum for hver skolekretsdik a topper i skolekapasiteten unngés.

Radmannens anbefaling:

Boligpolitikken har generdlt sterkere fokusi dag enn for noen & tilbake, bade sentralt og lokalt. Dette har
hatt betydning for utforming og vektlegging i det nye boligprogrammet, og materiaet anses som et godt
utgangspunkt for & giennomfere en videreutvikling av boligpolitikken framover. Radmannen anser a de
aktuelle boligpolitiske tema som bar belyses er inntatt og at de anbefdte Srategier og tiltak vil bidratil en

positiv og konkurransedyktig utvikling av byen.
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En de justeringer er gjort i heftet og Strategier pa bakgrunn av heringen jf. vedlegg 3 og det er 0gs3,

spesdt i kagp 3.6 om vanskdigdlilte, justert noei tekst og strategier ut fra negmere adminigrative
vurderinger. Enkelte tal og datagrunnlag er oppdatert.

P& denne bakgrunn tilrdr rédmannen at bystyret vedtar de boligpolitiske strategiene dik de er sammenfattet
i fordag til vedtak.

R&dmannen i Trondheim, 25.04.2005

Inge Nordeide Arnt Ove Okstad
rédmann direkter
Jon Hoem
kommuneplang ef
Vedlegg:

Vedlegg 1. Eget hefte: Boligprogram 2005- 2008, R&dmannens fordag datert 12 april 2005
Vedlegg 2: Bygningsrédets sak 0472/04 Fordag til boligprogram 2001-2008 — offentlig hering
Vedlegg 3: Sammendrag av heringsuttalelser og radmannens kommentarer, datert 12. april 2005
Vedlegg 4: Vedlegg 1 til boligprogrammet: Evauering ma oppnaese boligprogrammet 1999-2003
Vedlegg 5: Vedlegg 2 til boligprogrammet: Geotekniske forhold

Vedlegg 6: Vedlegg 3 til boligprogrammet: Eks sterende teknisk infrastruktur

Vedlegg 7: Vedlegg 4 il boligprogrammet: Kallektivirafikktilgjengdighet til feltene
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