Trondhem kommune

Saksframlegg

NIDARJ. VURDERING UTBY GGINGSPOTENSIALET.
Arkivsaksnr.: 11/9575

.- Sett inn inngtillingen under dennelinja
Fordag til vedtak:

Formannskapet gir Sin tildutning til de vurderingene som rédmannen har foretatt, og finner det pa
navaarende tidspunkt ikke riktig & transformere Nidargomradet til boligformdl.
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Trondhem kommune

... Sett inn saksutredningen under dennelinja
Saksutredning:

Bakgrunn

Utdrag av Budgettfordag 2011

” Rédmannen bes om a gjennomfere en verdivurdering av Nidargomradet med tanke pa a transformere
omradet til parkomrade og boliger. Det er en forutsetning a det leggestil rette for at Nidarg fortsatt skal
vage et attraktivt tur- og friluftsomrade for befolkningen i Trondheim. Det er svaat begrensede muligheter i
omradet for messer og idrettsformd. | tillegg er det store trafikale og kommunikasjonsmessige utfordringer
for @ya- omrédet. Dersom konklugonen etter en dik gjennomgang blir sdlg av omrédet til blant annet
baligformd, vil man kunne frigjere store ressurser som kan benyttes til & etablere et nytt og moderne
omrade for idretts- kultur- og messsformd vil komme byen og regionene til gode.”

Saksfremstilling

Saken er utarbeidet i samarbeid med miljgenheten, enhet for idrett, park og friluftdiv, Trondhem eiendom
og byplankontoret. | trad med bestillingen forutsettes at messebruken, friidrettsbruken og tennis flyttes ut
fra Nidarg, mens barnehage, offentlig vegsystem samt et offentlige tilgjengelig, attraktivt tur- og friomréde
ska beholdes og utvikles.

Byggeomradet som eventuelt kan selges, blir datotalomradet fratrukket aredl til en barnehages uteomréde
og turomréde. R&dmannen mener at 0gsa parkeringsplassen kan innga.i vurderingsomrédet, men at det kan
avsettes noen offertlige plasser til hentebringe- og besgksparkering for en barnehage og turomradet.

Aktuelle kommunal e eiendommer
Denne vurderingen tar utgangspunkt i de kommuna e eiendommene pa Nidarg markert med gult pa kartet
nedenfor. Tabellen viser oversikt over de enkelte e endommene og Sarrelsen av disse.
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Trondhem kommune

Ref.nr pa | Gnr/bnr Eier Tomteareal | Bebygd, BRA
kartet

1 404/573 Eier: Trondhem kommune 135daa | Totdt 20915 m2

2 404/266 Fegter: Trondheim Spektrum AS 6 daa

3 404/267 2,1 daa

4 404/468 (tennishdlen) 2,1 daa

5 404/265 | Trondhem kommune 46 daa

6 404/264 1,4 daa

7 404/108 (friidrettsbane, barnehage) 24,9 daa

8 404/274 | (veggrunn) 0,5 daa

9 404/275 (veggrunn) 0,2 daa
10 404/105 (p-ared, barnehage) 6,7 daa

SUM 104 daa

Avgrensing av areal for offentlig barnehage

Den private Andungen barnehage, Klostergata 86, leir aredl av kommunen. Salve bygningen er registrert
som " Antikvarisk verdi” i fage ” Antikvarisk klassfisering av bebyggesen”.

En eventudll ny barnehage kan integreresi ny bebyggese med naarliggende inngjerdet uteomrade.
Uteomrédet kan vaare tilgjengdig for offentligheten utenom barnehagens 3pningstid. Netto aredbehov for
uteomrade er ca 3,6 daa for en 8-avdelings barnehage.

Vurdering av naturverdier

Beskrivelse av dagens naturverdier

Nidelvkorridoren frafjorden til Klasbu grense representerer et svaat viktig sammenhengende naturomrade.
Fragmentering og inngrep vil forringe naturverdiene.

Omradet har strekninger med velutviklet kantvegetagion og er delvis skjermet for menneskelig forstyrrelse
og ferdsd. Kantvegetagonen har stor betydning for det biologiske mangfoldet i omrédet, spesidlt for
fuglelivet og vilkar for vannlevende organismer (deriblant laks og @rret). Onradet fungerer som hvile- og
beiteomrade for mange vannfugler (blant annet toppand), og som bufferomréade for mer
forstyrrelsesamfintlige andefugler (laksand, krikkand). Mer geldne gjester er blitt registrert opp gjennom
arene; blant annet dvergdykker og taffeland.

Maturtyper - Midara
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Trondhem kommune

Mellom Nidareid bru og Stadionbrua (Gangbrua) er det primaat bare mer forstyrrelsesrobuste arter som
stokkand og kvinand som har fast tilhold. Nar det er mye menneskelig aktivitet, trekker ogsa disse artene
inni de dtillere omradene i sarvest (rundt elvesvingen). Nidelva er ogsa et nagonalt laksevassdrag der
hensynet til laksens gyte- og oppvekstvilkar ska fremheves.

Byplanmessig vurdering

En byutvikling pa Nidara med boliger dik bestillingen antyder, vil uvegerlig gke aktiviteten i omradet og
pavirke naturverdiene. En utbygging som medfarer at omradet urbaniseres vil kreve en robust parkmessig
opparbeidelse av omréder.

| kommuneplanens areddd er det lagt til grunn en "rollefordding” mellom Niddvas bredder nord for
Stavne; vestre bredd som til dels er godt skjermet av jernbanen behol des som uberart naturomrade, mens
pdtre bredd langs @yatilrettelegges for rekreagon og aktivitet. Det visestil utsnittet under fra
Kommuneplanens arealdel, som foruten aredlbruk ogsa viser eksisterende (i svart) og planlagt (i rect)
turdti.

N2 iy
B i 215524

Det finnes verneverdier pa gstre bredd som er unike, og som det ma tas hensyn til i en eventuell plansak.
Fragmentering og ferdsd i kantsonen vil forringe de regiondt viktige returverdiene. Konsekvensen vil vage
a dette bynaere omradet i Nidelva mister sin gkologiske funksion.

| denne vurderingen er det likevd forutsatt at hele bredden ut til vannkanten kan utnyttes som tur- og
rekreasjonsomrade, siden dette er ngdvendig for & fatilstrekkelig friared for en tenkt utbygging.

Vurdering av sterrelsen pa friomradene
De offentlige rekreas onsomrédene pa Nidarg vil da som nd hato hoveddementer, en elvepromenade dller
tursti med Sdeared, og en offentlig lekeplass.
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Turdtien og lekeplassen er forutsatt beholdt som i dag.

De vestvendte strandomradene som i dag er lite tilgjengelige, vil vaare mest attraktive for opphold. Det er
ogsa disse omrédene der naturverdiene er mest srbare for menneskelig ferdsdl. Og de nordestvendte
strandomradene brukes mye i dag og gir et flott utsyn over Nidelva sett mot byen.

Da fridrettsstadion ble anlagt mistet det lokae idrettdaget sin fotballbane pa Stadion. Dette ble tatt opp i
forbindelse med reguleringen av Finalebanen. Findebanen ble vedtatt anlagt med en mindre balbane og
utformet som et naarmiljganlegg som ikke ska brukestil organisert fotball.

| denne vurderingen er det ikke forutsatt avsait ared til en ny fotballbane (11-er bane) pa Stadion, men det
kan vage aktuelt med en mindre banei tilknytning til lekeplassen som et nearmiljganlegg for bydeen og et
eventudt nytt boligomrade.

P& dette grunnlaget har man valgt avise et friomréde som er like stort som dagens utbygde granne ared, ca
42 dekar, arrondert dik kartet under viser. Vi gjer oppmerksom pa at dette kan vagre kontroversidt. Det
visestil at det aredet som er avsatt til grennstruktur i arealdelen er betydelig starre, selv om det ogsa
rommer idrettsanlegg som forutsettes reetablert annet sted.

Utnyttelsen av boligomradet
Planskissen over viser to utbyggingsomrader pa henholdsvis 40 og 20 dekar.

Nidarg ligger pent og fritt, og ut fraen ren landskgpsmessig betraktning kan den nordre, ytterste delen
utnyttes ganske godt, mens utnyttelsen bar dempes inn mot blokk- og villabebyggeseni sar.

Eksempe pa utnyttelse pa 90 %, llsvika
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Vurdering av salgsverdi
Vi har lagt til grunn en utnyttelse av byggeomradet pa 100 %. En snittstarrelse pé ca 80 nf pr enhet
tilsvarer da ca 700 — 750 boliger.

Sdgssummen for et utbyggingspotensia pd 60 000 N andéstil ca400 mill i brutto inntektspotensial med
dagens prisniva. Her kommer fagende il fradrag:

K ostnader for riving av eksisterende bygningsmasse. Andastil cakr 30 mill.

K ostnader for erstatning av dagens messeanlegg pa ca 21 000 m2. En reetablering og kjap av nytt
ared vil haen kostnadsramme pa rundt kr 500 mill. Det kan vaare aktuelt med flere mindre anlegg

som dekker samme behov som i dag.

Ny tennishdl og tennisbaner kan ha kostnadsramme pa ca kr 50 mill.

Kosthader for etablering av ny friidrettsbane med garderobebygg og tribune med til sammen ca kr

40 mill. Kostnader til eiendomskjep er her ikke inkludert.

Saksfremlegg - arkivsak 11/9575 6
33558/ 11



Trondhem kommune

K ostnader som fadger av rekkef@gekrav om oppbygging og utbedring av infrastruktur som er
nedvendig for et boligomrade. Dette vil gjelde opparbeidelse av friomradet, og oppgradering av
offentlige veger som for eksemped Klostergata og ledninger og kabler.

Sum kostneder vil da belgpe seg til over kr 600 mill. Og da er ikke kostnader vedrarende rekkef @l gekrav
0g e endomskjep tatt med.

Sammendrag
Isolert sett kan det vaere vanskelig d se a en flytting av dagens virksomhet pa Nidarg vil kunne gi noen
netto gkonomisk geving.

Utbygging av boliger pa Nidarg ville vagre gungtig i forhold til gangavstand til sentrum, ville bedre
trafikkforholdene i omradet samt ville gjare deler av omradet/elvekorridoren mer atraktivt som
frionrade/grantaredl. For divareta naturmiljeet er det imidlertid viktig at dagens kantsone bevares og helst
videreutvikles og a det ikke tilrettelegges for ferdsd ved og i vannkanten i den sarvestlige delen. Nidarg
har et godt lokaklima, frisk Iuft og et dpent, grent preg. Dette er positive elementer for en boomrade.
Utbygging av boliger pa Nidarg ville fere til betydelig ekt press pa eksisterende friomrader og (neamiljz-)
anlegg pa Nidara. En eventud! utbygging til boligformd vil i tillegg medfere nedbygging av eksisterende
friomrader og naamiljganlegg, noe som gir et darligere rekreagons-, opplevelses- og friluftstilbud bade for
neamiljeet og hele byen enn dagens situagon.

En regtablering av dagens virksomhet som messefidrettsomrade en annen plassi Trondheim ville kunne
skape gode trafikkforhold bade med hensyn il parkering, offentlig kommunikagion og reisstider. | tillegg
kunne det skapes rom for ekspangon som ikke er mulig pa Nidarg i dag. Sambruket av aredler mellom
idrett og negringdiv ville ogsa kunne gjare bygningsdriften kostnadseffektiv. | tillegg vil et starre senter for
eksempd i randsonen gi rom for en "storstue” for de starre idretts-, messe- og konsertarrangementenei
Trondheim.

Sett fraet byplanperspektiv ville det vaare svaat forde aktig & flytte ut messehalene og utnytte omradet til
boliger, som det er svaat godt egnet til.

Men som oppstillingene over viser, vil kostnadene med en reetablering av anleggene vesentlig overstige en
andét sdgsverdi med en redligtisk utnytting for BRA med 100 %. Dersom BRA kan gkes til over 150 %,
kan det gi @konomisk Ignnsomhet. Dette tilsvarer da et boligomrade med 6-8 etagjers blokkbebyggel se.

Konklugon:

Ut fra et byplanperspektiv vil det vesre gunstig a flytte messehdller og idrettsaktiviteter ut fra
Nidargomradet, og a benytte fridtilte areder til boligbygging. Med bakgrunn i gkonomiske vurderingene
som er foretat, vil det imidlertid vagre vanskelig & gjennomfare en dik transformering pa kort sikt.

Etter radmannens vurdering ma en mulig transformering pa Nidara utredes neemere i sammenheng med et
konkret progekt for etablering av messehdler og idrettaniegg pa et nytt sted.

R&dmannen i Trondheim, 08.04.2011

Einar Aassved Hansen Bjarn Ekle
Kommunadirekter for Byutvikling Stabss ef
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