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Sammendrag

Dagens luftambulansebase ble etablert i 1997 og ligger pa Vestre Rosten ser for Trondheim. Nye krav til
smittevern og utforming av arealer for de ansatte gjer det utfordrende & planlegge for en oppgradering og
utvidelse av basen pd dagens lokasjon. | tillegg vil darlige grunnforhold og behov for a flytte
hovedvannledning som krysser eiendommen medfere sa store miljgmessige og wgkonomiske
konsekvenser, at det er behov for & vurdere alternative lokasjoner for en fremtidig base. Samtidig har
enkelte avdelinger og tjenester hos Klinikk for akutt- og mottaksmedisin ved St. Olavs hospital adressert
nye behov for virksomhetens lokaler.

Silingsnotatet har som forméal & evaluere alternative lokasjoner for luftambulansen og de @vrige
funksjonene som sammen skal utgjere det vi kaller «Trondheim Prehospitale Senter». Valg av alternativer
er gjort med utgangspunkt i et tentativt konsept for hvilke funksjoner og behov som skal dekkes.

Ved valg av lokasjon for prosjektet, vil responstiden til luftambulansens legebilressurs og bilambulanse-
tienesten vektlegges tungt. Valg av lokasjon i Trondheimsomradet pavirker ikke den samlede flytiden i
saerlig grad, da helikopter benyttes som utrykningsressurs hovedsakelig ved lengre avstand til
hendelsessted. Seket etter tomter/lokasjoner ble raskt avgrenset til Trondheim kommune pé bakgrunn av
neerhet til populasjon og erfaringsmessig nedslagsfelt for utrykningsoppdrag for bilambulanse og
luftambulansens legebilressurs.

Det er vurdert 15 alternative lokasjoner fra Torgard/Sandmoen i sgr til Ranheim i nord. Analyseskjemaet
inkluderer ogséa dagens lokasjon som referanse.

De ulike tomtealternativene er vurdert og sammenlignet med utgangspunkt i et sett kriterier innenfor
temaene mabilitet, forurensning, planstatus, beerekraft, grunnforhold, teknisk infrastruktur, flyoperative
forhold, eiendomsforhold og logistikk. For hvert kriterium er det gitt en karakter fra 1 til 3. | workshop 23.
januar 2024 ble sju av de alternative lokasjonene silt ut grunnet blant annet avstand til St. Olavs Hospital,
grunnforhold, skredfare, lufthinder og tilgjengelighet.

For at en samlokalisering av tiltakene skal veere aktuelt & realisere, er seerlig kriteriene innenfor mobilitet
og flyoperative forhold vektlagt tyngre, da det er helt nadvendig at kravene knyttet til disse temaene
oppfylles. Mulighet for fremtidig utvidelse er ogsa en fordel.

Etter giennomfart analyse av lokasjonsalternativene, er det anbefalt & utrede tre av lokasjonene videre.
Dette er Torgard/Sandmoen, Kroppanbrua og Sluppenvegen 22-26.

Et grovt overslag av byggekostnader for tiltaket, med et bygningsareal pa 5000 m? BTA lagt til grunn, gir
en kostnadsramme pé cirka 450 MNOK (P-85 niva). Tomtekostnad kommer i tillegg, og vil variere avhengig
av om det er en offentlig eller privat akter som eier tomten.
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1 Innledning

Dagens luftambulansebase ligger pa Vestre Rosten sar for Trondheim. Nye krav til smittevern og utforming
av arealer for de ansatte gjer det utfordrende a planlegge for en oppgradering og utvidelse av basen pa
dagens lokasjon. Ettersom dagens lokasjon bestar av ustabil grunn er det nadvendig med omfattende
sikringstiltak, og blant annet ma flere ravinedaler steinsettes. Hovedvannledningen som ligger tett inntil
basen ma flyttes. | tillegg har flere funksjoner, som i dag er organisert under Klinikk for akutt- og
mottaksmedisin ved St. Olavs hospital HF, adressert et behov for egnede lokaler for virksomheten,
hovedsakelig bilambulansen i Trondheim. Det er ogsa foreslatt & legge inn som en del av prosjektet at AMK
skal relokaliseres fra St. Olavs hospital pa @ya til ny lokasjon. Ny lokasjon skal ogsa dekke areal for
forskning og omfattende undervisningsaktivitet. Det vil veere sa& store miljgmessige og gkonomiske
konsekvenser knyttet til en eventuell utvidelse av dagens lokasjon pa Vestre Rosten, at partene er enige
om behovet for 4 se pa alternative lokasjoner.

Silingsnotatet har som forméal & evaluere alternative lokasjoner for luftambulansen og de evrige
funksjonene som sammen skal utgjere Trondheim Prehospitale Senter.

| kapittel 1 redegjares bakgrunnen for tiltaket og hva som er det prosjektutlesende behovet. Videre falger
et avsnitt om hvordan luftambulansetjenesten er organisert, og hvordan samspillet med de andre
funksjonene som skal samlokaliseres med tiltaket fungerer i dag. Deretter beskrives konseptet det skal
tilrettelegges og finnes en ny lokasjon for.

Prosjektgruppen bestar av representanter fra St. Olavs Hospital HF, Luftambulansetjenesten HF, Stiftelsen
Norsk Luftambulanse og Norsk Luftambulanse Teknologi AS. | tillegg har representanter for operative
mannskaper hos Norsk Luftambulanse AS deltatt. Ved etablering av prosjektgruppen ble det foretatt en
habilitetsvurdering av medlemmene. Ingen av medlemmene ble vurdert som inhabile.

For & kunne gi et overordnet bilde av kostnadene med et slikt tiltak er det ogsé inkludert en grov
kostnadsanalyse i silingsnotatet.

Sweco Norge AS er radgivende konsulent for oppdraget.

1.1  Bakgrunn og mandat

Dagens luftambulansebase ble etablert pa Vestre Rosten i 1997 av Norsk Luftambulanse i samarbeid med
St. Olavs Hospital HF og Luftambulansetjenesten HF. Norsk Luftambulanse eier og drifter bygg og
infrastruktur pé luftambulansebasen. Grunnen festes av Trondheim kommune, og St. Olavs Hospital HF og
Luftambulansetjenesten HF er primere leietakere av hele eiendommen. Praktisk utfarelse av selve
luftambulansetjenesten er anbudsbasert, og utfares av et underselskap til Norsk Luftambulanse sammen
med medisinsk tjeneste fra St. Olavs Hospital HF.

Basen ble i 2007 utvidet med et tilbygg som huser samlokalisert prehospitalt kompetansesenter
(SamKomp), hvor blant annet bilambulansestasjon og akuttmedisinsk ledelse holder til.

1.1.1  Organisering av tjenesten og samspillet mellom de ulike funksjonene

Stiftelsen Norsk Luftambulanse er enideell organisasjon finansiert gjennom innsamlede midler fra private
stettespillere og bedrifter, og har som forméal & fremme avansert prehospital akuttmedisin (Helse- og
omsorgsdepartementet, 2021). Stiftelsen har to heleide datterselskap, Norsk Luftambulanse Teknologi AS
(NLAT) og Norsk Luftambulanse AS (NLA AS), se Figur 1-1. Sistnevnte er operater pa alle ambulanse-

Sweco | Trondheim Prehospitale Senter Silingsnotat — Vurdering av alternative lokasjoner i Trondheim
Prosjektnummer N/A

Dato 19-03-2024 Rev 00

Dokumentreferanse Silingsnotat_v02

lav19



@
SWECO ﬁ

helikopterbasene. Formalet til NLA AS er & fremme avansert prehospital akuttmedisin gjennom leveranse
av beredskapstjeneste med legehelikopter og legebil i inn- og utland.

Stiftelsen Norsk
Luftambulanse

Norsk Luftambulanse

Norsk Luftambulanse AS Teknologi AS

Figur 1-1: Organisering av Stiftelsen Norsk Luftambulanse.

Den akuttmedisinske kjeden i St. Olavs hospital HF er organisert under Klinikk for akutt- og
mottaksmedisin (KAM), se Figur 1-2. Dette inkluderer bl.a. Luftambulansetjenesten Trondheim (LAT),
Redningshelikoptertjenesten @rland (RHT), Avdeling for bilambulansetjenesten, Avdeling for AMK-sentral
og Pasientreiser, Akutten i Trondheim, Akutten i Orkdal og Fellestjenesten for bilambulanse i Helse Midt-
Norge.

Alle avdelingene/tjenestene markert i grant i Figur 1-2 har i lengre tid adressert ett eller flere nye behov
for egnede lokaler for virksomheten.

Avdeling for prenospitale

— fellestjenester Helse Midt-Norge

Jon-Ola Wattg
Ambulanseavdeling Ambulansestasjon
| «Gastrosenteret»
Administrasjon Morten Dragsnes
Klinikksjef |
Kjetil A. H. Karlsen AMK Samarbeid LAT HF
R
Christoffer Strom LIMBOUIASE BOTEn Samarbeid NLA Helikopter

Akuttmedisinsk fagavdeling

Redningshelikopter @rland

(AMFA)
Jostein Dale
Fagseksjon ambulanse
Akutten Orkdal Ambulansestasjon Rosten
Berit Wiklund
Prehospital FoU Samarbeid SNLA
Akutten @ya
Lars Erik Laugsand

Figur 1-2: Organisasjonskart KAM (klinikk for akutt- og mottaksmedisin) ved St. Olavs hospital.

Samlokalisering gker sannsynligheten for samarbeid, samt effektivitet og kvalitet pa tjenestene som
leveres. Tilbakemeldingen fra brukere av dagens base pa Vestre Rosten er at samlokalisering har hatt en
positiv effekt pa samarbeidet mellom LAT og ambulansetjeneste, bade klinisk utevelse og kompetanse. |
tillegg ser man klare effekter pa okt effektivitet og kvalitet pa forskningsprosjekter nar for eksempel
prosjektledelse og forskere har umiddelbar naerhet til klinisk personell som inkluderer pasienter i studier.
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| andre deler av landet rapporteres det ogsa gevinster nar AMK er samlokalisert med LAT og/eller
ambulansetjenestene.

1.1.2 Konsept

Det erinngatt to samarbeidsavtaler med henholdsvis St. Olavs hospital HF, Luftambulansetjenesten HF og
Norsk Luftambulanse Teknologi AS, samt St. Olavs Hospital HF, Stiftelsen Norsk Luftambulanse og Norsk
Luftambulanse Teknologi AS. Begge avtalene med intensjon om & samlokalisere akuttmedisinsk ledelse
og operativ virksomhet. Prosjektgruppen har valgt & se pa samarbeidsavtalene som en helhet, med felles
prosjektnavn Trondheim Prehospitale Senter. Modellen med Norsk Luftambulanse som eier av bygg og
infrastruktur, og St. Olavs Hospital HF og Luftambulansetjenesten HF som leietakere, er av partene en
foretrukket modell ogsé for fremtiden. Som en del av prosjektet har ogsa St. Olavs hospital HF foreslatt &
inkludere relokalisering av AMK fra St. Olavs Hospital pa @ya til ny lokasjon. Det vil ogsa veere areal for
forskning og undervisning knyttet til senteret, i tillegg til at modellen med bilambulansen som en del av
basen opprettholdes.

Alle funksjoner som er markert granti Figur 1-2 tenkes i utgangspunktet 8 veere en del av det nye senteret,
dersom forholdene ligger til rette for det og det vurderes gjennomfarbart innenfor det arealet som er til
radighet.

Nar det gjelder bilambulansen, legger prosjektet til grunn opprettholdelse av bilambulansestasjon pa
Ranheim, men sammenslding pa ny lokasjon av ambulansestasjonene som i dag ligger pa Rosten og
Gastrosenteret (St. Olavs hospital). Sistnevnte lokaler er ikke egnet for dagens drift og er et ansket areal
for annen Kklinisk virksomhet for sykehuset.

1.1.3  Avgrensninger

e FEie-/leieforhold skal vurderes med utgangspunkt i et 30-arsperspektiv.
e Det oppgitte behovet for Norsk Luftambulanse Teknologi AS og St. Olavs Hospital HF legges til
grunn. Eventuell restkapasitet/utvidelsesmuligheter er ikke et krav, men en fordel.

1.1.4  Statistikk for bil- og luftambulanseoppdrag

Luftambulansetjenesten i Trondheim benytter bade bil og helikopter. Figur 1-3 viser antall oppdrag med
henholdsvis bil og helikopter i perioden 2017-2023.

Oppdrag LA-Trondheim 2017-2023

800
700
600
500
400
300
200
100

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
LA-bil LA-helikopter

Figur 1-3: Antall oppdrag for luftambulansen i Trondheim i perioden 2017-2023, for bil og helikopter. Kilde: St. Olavs hospital, 2024.
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Luftambulansen benytter i dag bil som utrykningsressurs i omtrent 25 % av oppdragene, enten pa
bakgrunn av responstid eller veerforhold. Pa strekningen Hommelvik-Melhus, er bil vanligvis vurdert som
det raskeste framkomstmiddelet. Helikopter benyttes altsd farst og fremst ved lengre avstand til
hendelsessted. Dermed pavirker ikke lokasjonen i Trondheimsomréadet den samlede flytiden i seerlig grad.
Destinasjonene for luftambulansens oppdrag med helikopter er ogsa spredt godt utover Trendelag i alle
retninger, se Figur 1-4.

Oppdrag med luftambulanse LA 4-2, 2019-2023

e |

65~

64 -

63~

621 ' g ' '
6 8 10 12 14

Figur 1-4: Destinasjon for luftambulansens helikopteroppdrag 2019-2023. Kilde: St. Olavs hospital, 2024.

Ved endelig valg av lokasjon, vil responstiden til luftambulansens legebilressurs og bilambulanse-
tienesten vektlegges tungt. For & kunne gi et godt tilbud til befolkningen, er det viktig & sikre best mulig
dekningsgrad ved hjelp av kortest mulig responstid. En oversikt over alle hendelser i perioden 2019-2023
hvor luftambulansen benyttet bil som transportverktay, viser at tyngdepunkt for hendelsene er like ved
avkjarselen fra E6 til Nidarvoll, se Figur 1-5.
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Figur 1-5: Oversikt over alle hendelser i perioden 2019-2023 hvor luftambulansen benyttet bil som transportverktay ved utrykning. Kilde: St. Olavs
hospital, 2024.

Responstid angir tid fra alarmering til man er pa hendelsessted. For steder med tett befolkning er dette
kravet 12 minutter. Tall fra St. Olavs hospital (2024) viser at fra dagens luftambulansebase pa Rosten, kan
73 % av hendelsene nds innen 12 minutter i de tilfellene luftambulansemannskapene benytter bil som
fremkomstmiddel. For luftambulansens legebilressurs, vil 54 % av hendelsene nas innen 12 minutter fra
Torgard/Sandmoen, sammenlignet med 77 % for Sluppenomradet.

For bilambulansen vil andelen hendelser med responstid pa under 12 minutter, veere tilsvarende ved de
tre aktuelle lokasjonene som for dagens situasjon. Dekningen blir da fra eksisterende bilambulansebase
pa Ranheim og fra ny lokasjon som erstatning for de to som i dag ligger pa St. Olavs Hospital og Vestre
Rosten. Ved analyse av hvor mange hendelser som nds innen seks minutter, viser resultatene en
betraktelig sterre andel som nas fra Sluppenomradet, sammenlignet med Torgard/Sandmoen, med
henholdsvis 67 % 0g 19 %.

1 Tallene er beregnet teoretisk basert pa kjeretid fra tenkt lokasjon til historiske hendelser beregnet fra data hentet hos Statens vegvesen. Det
er tatt utgangspunkt i 10 % heyere hastighet enn gitt fartsgrense. Alle eksempler er beregnet ut fra at bil er ledig og starter fra stasjon ved
hendelse, uavhengig av tid pa degnet, trafikale hendelser, arstid osv.
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2 Beskrivelse av de alternative lokasjonene

2.1  Dagens situasjon

Dagens luftambulansebase ble etablert i 1997 pa Vestre Rosten, ca. syv kilometer sgr for Trondheim
sentrum, av Norsk Luftambulanse i nzert samarbeid med St. Olavs Hospital HF og Luftambulansetjenesten
HF. Basen har senere blitt utvidet med et samlokalisert prehospitalt kompetansesenter som blant annet
inneholder bilambulansestasjon.

St. Olavs Hospital HF og Luftambulansetjenesten HF er primeere leietakere av hele eiendommen. Norsk
Luftambulanse Helikopter drifter basen pa kontrakt med Luftambulansetjenesten HF.

Tomten er offentlig eid. Byggene eies av Norsk Luftambulanse Teknologi AS. Tomten festes av Norsk
Luftambulanse Teknologi AS.

Helikoptertypen som brukes pa basen er H145 (Airbus).

Figur 2-1: Dagens luftambulansebase pa Vestre Rosten 114 i Trondheim. Kilde: Luftambulansetjenesten HF (2024).

2.2 Alternativer som er vurdert

Det er vurdert 15 alternative lokasjoner for tiltaket, det sarligste alternativet ved Torgard/Sandmoen og
det nordligste ved Ranheim. | tillegg er dagens baselokasjon, Vestre Rosten 114, med som en referanse i
analyseskjemaet (se vedlegg 1). Det totale antallet alternativer var i utgangspunktet starre og omfattet et
sekeomrade fra Trondheim lufthavn Veernes i nord til Melhus i sar. Vektlegging av bilambulansens behov,
neerhet til populasjon og erfaringsmessig nedslagsfelt for akuttoppdrag, gjorde imidlertid at sskeomradet
raskt ble avgrenset til 8 kun omfatte arealer innenfor Trondheim kommune.

Norsk Luftambulanse Teknologi AS (NLAT) etablerte i en tidlig fase kontakt med Trondheim kommune, ved
eierskapsenheten, for & kartlegge alle eiendommer pa minimum 5-6000 m? som er i kommunalt eie. Videre
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ble det etablert kontakt med alle de sterre eiendomsbesitterne og eiendomsutviklerne i Trondheim for &
kartlegge hva de hadde av potensielle eiendommer som kunne egne seg som lokasjon for prosjektet.

Det ble ogsa tatt kontakt med de starre neeringseiendomsmeglerne i Trondheim for bade a kartlegge deres
kjennskap til mulige eiendommer, samt bistd med sgk etter eiendommer. NLAT opplevde at dette sgket i
hovedsak resulterte i allerede kjent informasjon og dermed ga prosjektet begrenset verdi. De opplevde
ogséa at ingen neeringseiendomsmeglere i Trondheim er «leietakers representant», noe som gjer dem
inhabile i et fritt og dpent sak.

Etter at arbeidet med silingsnotatet startet, og i forbindelse med workshop 23. januar 2024, har noen nye
alternativer blitt tilfayd.

Alternativene som er vurdert i arbeidet med silingsnotatet fremgar av Figur 2-2. En farste siling av
alternativer ble gjennomfart i omtalte workshop, da sju alternativer, markert med rad farge i figuren (og
rad skriftianalyseskjemaetivedlegg 1), ble silt ut grunnet bl.a. avstand til St. Olavs hospital, grunnforhold,
skredfare, lufthinder og tilgjengelighet.
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Figur 2-2: Oversikt over vurderte alternativer i silingsnotatet. Alternativer som ble med videre etter workshop 23. januar er vist med grenn farge.
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2.3  Metode og kriterier ved siling av tomtealternativer

Valg av alternativer er gjort med utgangspunkt i en tidlig vurdering av aktuelle behov. | lapet av prosessen
har man kommet frem til et konsept for hvilke funksjoner og behov som skal dekkes ved ny lokasjon.
Konseptet er neermere beskrevet i kapittel 1.1.2.

Det ble gjennomfaert en workshop 23.01.2024, hvor alle alternativene ble gjennomgatt og vurdert sammen
med deltakere fra Norsk Luftambulanse Teknologi AS, Norsk Luftambulanse AS, Luftambulansetjenesten
HF og St. Olavs Hospital HF. De fire overnevnte foretakene er de samme som sitter i byggherres
prosjektgruppe for dette tiltaket (se kapittel 1). Sju av alternativene ble i workshopen diskvalifisert fra
videre analyse. (jf. kapittel 2.2).

2.3.1  Silingskriterier
De ulike tomtealternativene er vurdert og sammenlignet med utgangspunkt i et sett kriterier:

Tabell 2-1: Kriterier ved vurdering av tomtealternativer.

Kriterier Forklaring
Mobilitet
- Andel pasienter innenfor 12 min med bilambulanse 12 min. er kravet til responstid for steder med tett befolkning.

Responstid er definert som tiden det tar fra alarmering til man er pa
hendelsessted.

- Avstand til St. Olavs hospital Neerhet til dagens sykehus pa fya.

- Egnethet samlokalisering bilambulanse Hvor egnet er lokasjonen for en samlokalisering mellom
luftambulanse- og bilambulansebase?

Forurensning til omgivelsene

- Stay Stay til omgivelsene, der Norsk Luftambulanse er steykilden.

Forurensning fra omgivelsene

- Stey Stay fra eksterne staykilder (veg, bane mm)

- Luft Luftforurensning fra omgivelsene, med utgangspunkt i kart fra
Miljedirektoratet som viser gjennomsnittlig konsentrasjon i lapet av et
ar (arsmiddelkonsentrasjon) av svevestav (PMio) (Miljedirektoratet,
2024). Tiltaket vurderes ikke & skape luftforurensning av betydning.

- Grunn Forurensning i grunnen fra omgivelsene
Planstatus
Omreguleringsrisiko Er tiltaket i konflikt med arealformal og hensynssone i overordnet plan

og eventuell reguleringsplan?

Beerekraft

- Natur og miljg Kommer tiltaket i konflikt med viktige natur- og miljeverdier?
- Klimagass Vil tiltaket medfere gkte utslipp av klimagasser?

- Jordvern Kommer tiltaket i konflikt med jordvernhensyn?
Grunnforhold

- Risiko for kvikkleire Ligger tomten innenfor areal med risiko for kvikkleire?

- Myr Vil tiltaket medfare inngrep i myr?

Sweco | Trondheim Prehospitale Senter Silingsnotat — Vurdering av alternative lokasjoner i Trondheim
Prosjektnummer N/A

Dato 19-03-2024 Rev 00

Dokumentreferanse Silingsnotat_v02

8av 19



@
SWECO ﬁ

- Geologi/skredfare Ligger tomten innenfor areal med risiko for skred i bratt terreng (sna,
stein og jord- og flomskred)?

- Grunnvannsressurs Kommer tiltaket i konflikt med viktige grunnvannsressurser?

- Flomfare Ligger tomten innenfor areal med risiko for flom?

Teknisk infrastruktur

- VA Kan tiltaket komme i konflikt med viktig VA-infrastruktur? Er det
enkelt & koble til eksisterende VA-anlegg? Kan tiltaket medfare
utfordringer i forhold til overvannshandtering?

- Elektro/heyspent Kommer tiltaket i konflikt med heyspentledninger?

Flyoperativt

- Veerforhold Er det spesielt utfordrende veerforhold pa stedet?

- Inn-/utflygingstrasé Vil det veere mulig & etablere inn-/utflygingsflate i trdd med «Forskrift

16. april 2004 nr. 629 om utforming av sma helikopterplasser»?

- Downwash

- Sikkerhetssoner

- Utrykningstid

Eiendomsforhold

- Eie/leie Er eiendommeni offentlig eller privat eie? Er grunneier positiv?

- Juridiske forhold Er det knyttet heftelser til eiendommen? Vil giennomfaring av tiltaket
innebzere store juridiske utfordringer?

- @konomi/kostnad Kan tiltaket innebzere uforholdsmessig store kostnader?

- Fremtidig utvidelse Er det gode muligheter for eventuell utvidelse av tiltaket senere?

Logistikk

- Offentlig kommunikasjon Ligger tomten lett tilgjengelig for offentlig kommunikasjon (buss, tog

mm)?

2.3.2  Avveininger og vekting av kriterier

Ved gjennomgang av alternativene er det for hvert kriterie gitt en karakter 1 — 3 avhengig av om
alternativet oppnar en darlig, middels eller god karakter. Vurderinger er gjort pa et overordnet niva, med
utgangspunkt i kjent kunnskap. Flyoperative vurderinger, herunder veerforhold, er gjort av piloter i Norsk
Luftambulanse AS i samarbeid med meteorologisk institutt, for & fa fram lokale veerdata. Dette er et
pagaende arbeid. Se ogséa vedlegg 1, Analyseskjema.

For dette tiltaket, som omfatter bade en luftambulansebase, bilambulansebase, en AMK-sentral og et
prehospitalt kompetansesenter med gnske om neerhet til St. Olavs hospital, er noen kriterier vektlagt
tyngre. Dette gjelder seerlig kriteriene innenfor mobilitet og flyoperative forhold, da krav knyttet til disse
temaene er helt ngdvendig & oppfylle for at en samlokalisering av tiltakene skal veere aktuelt a realisere.
Mulighet for fremtidig utvidelse er en fordel, da luftambulansebasens funksjonsbehov vil kunne endres i
fremtiden knyttet til regionale helsestrategiske behov, fremtidige lovendringer mm. (Luftambulanse-
tienesten HF, 2016).
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For AMK vil en ny plassering i direkte nzerhet av en annen nedsentral, som 110-sentralen, vaere anskelig.
Fordeler med en slik plassering vil f.eks. veere allerede etablert infrastruktur, kommunikasjonslinjer,
nedstram m.m. | tillegg vil neerhet til det operative miljget gi en samspillseffekt ved opplaering, utavelse
av tjenesten, inkludert debrifing etter oppdrag. En samlokalisering av ulike nadsentraler vil kunne gi en
betydelig gkonomisk besparelse.

Realisering av tiltaket pa den aktuelle tomten er ogséd avhengig av at det innvilges konsesjon fra
Luftfartstilsynet i henhold til konsesjon for landingsplasser.

3 Kostnadsvurderinger

3.1  Kostnadsoverslag

Det er utarbeidet et grovt kostnadsoverslag for utbygging av tiltaket. Det er lagt til grunn at tiltaket far et
bygningsareal pa ca. 5 000 m? BTA (bruttoareal). Det er benyttet priser dels fra «Norsk prisbok» og dels
fra Sweco sin egen kalkylebase. Prisniva er 15.01.2024.

Tabell 3-1: Grovt kostnadsoverslag bygg.

- Kostnad BTA Kommentar
Post | Aktivitet Areal [NOK]
5000 m?

Entreprengrens kostnad til rigg og
drift, byggeplassadministrasjon og

1.0 Rigg og drift (15 %) 23700000 tilsvarende ytelser. Normalt 10-15 %
av entreprisekost. Benyttet i kalkylen
15 %.

20 Bygning 80000 000 Alle bygningsmessige arbeider

inkludert grunnarbeider for bygget.

| posten «bygning» ligger en
forutsetning om «normale»
grunnforhold. Da tomteplassering
ikke er endelig er det i kalkylen lagt
2.1 Ekstraordineere grunnforhold 10000 000 inn en ekstraordinzer kostnad for &
eventuelt handtere ekstraordineere
forhold som kvikkleire og forurenset
grunn. Det er lagt inn en rundt sum
pa 10 MNOK.

Alle VVS tekniske installasjoner.
Forutsatt varmepumpelgsninger,
3.0 VVS 27 500 000 vannbarent varmeanlegg. Ogsa
medtatt brannslokkeanlegg og
trykkluftanlegg for verksted.

Elkraftanlegg for bygning. LED

4.0 Elkraft 20000 000 )
belysning generelt.

Reservekraftaggregat med kapasitet

41 | Reservekraft 750000 til & drive tiltaket ved bortfall av nett.
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Styring og overvékning av alle
50 | Automasjon 71500 000 tekniske anlegg samt .
grunninstallasjon for kommunikasjon
(feringsveier).
Dersom bygningen oppfares i mer
6.0 Heis 1000000 enn en etasje utlgser dette krav om
heis.
6.1 | Drivstoffanlegg 1250 000 Tank med pumpesystem og
’ oppsamlingstank for Jet A-1.
Alle utendarsanlegg som veier og
plasser med overflatebehandling.
7.0 Utendars inkl. vei 10000 000
Grentanlegg, avvanning og
belysning.
Entreprisekostnad 181 700 000
Byggherrekostnader, offentlige
o gebyrer, forsikringer og
8.0 Generelle kostnader (25 %) 45 425000 orosiekteringskostnader. Benyttet 25
% av entreprisekostnad.
| kalkylen er dette ment & dekke lost
9.0 Spesielle kostnader 22 500 000 inventar som mabler, faste skjermer,
TV etc. Benyttet 4 500,- kr/m?.
Sum 249 625 000
25 % mva 62 406 250
Basiskostnad 312 031 250
. Skal dekke hendelsesusikkerhet og
[¢)
Forventet tillegg (15 %) 46804 688 estimatusikkerhet. Benyttet 15 %.
Prosjektkostnad P-50 358 835 938
Skal gke sikkerheten i estimatet. Det
. . o anbefales & gjennomfare en
Usikkerhetsavsetning (25 %) 89 708 984 usikkerhetsanalyse. Vi har n
benyttet et paslag pa 25 %.
Kostnadsramme P-85 448 544 922

Dette gir en kvadratmeterpris pa NOK 89 703,- pa P-85 niva.
P& P-50 niva blir dette en kvadratmeterpris pa NOK 71 767 -.

3.2

Tomtekostnader og risiko — eie vs. leie

For & synliggjere mulig risiko ved de alternative lokasjonene, er det gjort en overordnet vurdering av
markedsforhold omkring samtlige lokasjoner. Vurderingen baseres pa eiendommenes beliggenhet,
reguleringsforhold som pavirker utviklingspotensial i eiendommen, grunnforhold, adkomst og overordnet
kjent etterspersel basert péa registrerte omsetninger i markedet. Markedsrapporter for nzeringseiendom i
Trondheim, fra ulike meglerhus, er lagt til grunn.
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Det er begrenset omsetning av sammenlignbare tomter for utvikling uten bebyggelse, og markedspris vil
derfor i stor grad baseres pa eiendommer med bebyggelse. Bebyggelsen representerer et utleiepotensial
som igjen pavirker kjepesum ved & gjare yieldvurderinger. En endelig kjepesum vil alltid pavirkes av tilbud
og etterspersel, men ogsa hva mulige kjepere legger til grunn som viktige kriterier for valg av den
spesifikke tomten. Kjgpesummen kan derfor bli hayere enn hva gjennomsnittlig markedspris skulle tilsi.

For eiendommer som er ubebygd, uregulert og ikke avsatt som utviklingsomrade i kommuneplanen, vil
verdien normalt sett beregnes meget lavt, da det vil utgjere en meget stor reguleringsrisiko ved erverv.
Dette er blant annet tilfellet for Kroppanbrua.

Eiendommer som i dag eies av Trondheim kommune vurderes likt med privateid eiendom, da verdi ma
gjenspeile reell utnyttelse og marked. Hva Trondheim kommune velger & selge eiendommen for til slutt har
ikke pavirket denne vurderingen, men prosessen antas & veere enklere enn dersom erverv gjeres fra private
grunneiere.

Det er ogsa flere eiendommer med tinglyste heftelser. Dette kan vaere pant, rettigheter ved eiendommen
eller avtaler om bruk, adkomst eller bebyggelse. Noen av heftelsene utgjer en viss risiko. Avklaringer
omkring disse vil veere del av en due-diligence-prosess og en etterfalgende kjepekontrakt i forbindelse
med et eventuelt kjep.

| denne silingsprosessen har vi kun vurdert nevnte risikoer pa et overordnet niva.

Alle vurderingene oppsummeres i vedlagte analyseskjema, der fargeforskjellene angir grad av usikkerhet
og fremtidige konsekvenser av disse.

Som felge av fremtidige forhandlinger med grunneiere, understrekes det at markedsvurdering av tomtene
kun skal gi en indikasjon pa mulig verdi og samtidig synligjere en antatt forskjell mellom alternativene.
Risiko i forbindelse med erverv ma ogsa ta inn over seg muligheten til faktisk & bli enige med en grunneier
om en salgsverdi.

Det er ogséa utfart en overordnet vurdering av kostnadskonsekvenser dersom man velger en leieform av
nedvendig tomt.

3.2.1 Markedsvurdering

Transaksjonsvolum for naringseiendom i Trondheim i 2023 vurderes noe forskjellig blant
eiendomsmeglerne, men det anslas rundt 30 omsetninger med en samlet verdi mellom 4 og 5 mrd. kroner.
Det meglerne er samstemte om er at markedet i 2024 blir som i 2023, det vil si lav aktivitet, mer avventende
og selektivt enn tidligere ar. Dette har en sammenheng med gkte finansieringskostnader og stor
usikkerhet omkring videre utvikling i neeringslivet som falge av inflasjon og renteendringer. Det registreres
at inflasjonen er pa vei ned, og de lange rentebanene har begynt a flate ut. Dette bidrar til noe mer
forutsigbarhet i markedet. Investorer har kjgpsvillighet og kapital, men er mer selektive og mindre
risikovillige enn tidligere. Tendensen samsvarer med det nasjonale markedet for gvrig.

Yield er et myeblikkshilde av avkastningen fra leieinntektene pa en eiendom. Det mest brukte yield-
begrepet innenfor eiendomsbransjen er netto yield som er et uttrykk for direkteavkastningen fra netto
leieinntekter, altsa leieinntekter fratrukket eierkostnader. Prime Yield gjenspeiler yield fra de beste
eiendommene i markedet. DnB Neeringsmegling oppjusterte i Q3 2023 prime yield i Trondheim til 5,75 %,
mens normal yield ble oppjustert til 6,5 %.
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Per 2023 utgjorde transaksjonsmarkedet 18 % kontorer, 7 % lager/logistikk, 38 % handel, 27 % bolig og
3 % utviklingseiendommer. Til sammenligning utgjorde markedet i 2022 tilsvarende 31 % kontor, 8 %
lager/logistikk, 38 % handel, 43 % bolig og ingen utviklingseiendommer.

Den pagdende KPA-prosessen, samt Trondheim kommunes byutviklingsstrategi og strategi for
neeringsarealutvikling legger tydelige faringer for hvilke omrader som vil oppleves som de mest attraktive
for videre utvikling i arene som kommer, herunder ogsé type utvikling. Neeringseiendom kan deles i
handel, kontor, lager/logistikk, industri, lokalservice og utviklingseiendom for bolig.

sverresborg ()

.mrdo

Dalgird
p . . Risvollan
stavset (§)
Tegnforklaring
. .‘ Videreutvikling av sentrumakjerner
Kattem { ' . Byeessig fortetting 0g
- taniformasion

Fortetting med herayn Ul
ehsisterende karakter

/ Videreutwikding etablering av
' N Y arealirevende naering
Klett —
. Metrobusshnjer
------- Jernbane

— Riksveg / E6

Figur 3-1: Utklipp fra kart for byutviklingsstrategi i Trondheim. Kilde: Trondheim kommune (2020).

Handelseiendom

Handelsbransjen har de senere ar hatt gode tider drevet av gkt privat vareforbruk. Som felge av
renteheving, inflasjon og usikre tider, er det & forvente at privat varekonsum generelt sett stagnerer, og
pa sikt flater noe ut. Segmentet utgjer 38 % av det totale transaksjonsvolumet i 2023, men meglerne
indikerer at arsaken til dette er et underliggende utviklingspotensial i eiendommene som er solgt.
Transaksjonene vil derfor ikke utelukkende veere yield-drevet. Det vil veere avvik mellom enkeltbransjer.
Meglerne indikerer at det innenfor varehandelen vil bli mindre press pa de «generelle» eiendommene,
mens dagligvare og handelseiendom med utviklingspotensial fremdeles vil veere attraktivt.
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Kontoreiendom

Kontorledighet i Trondheim 2023 virket & veere lite pavirket av generell usikkerhet i markedet.

Meglere indikerer en ledighet rundt 7,2 % per Q3 2023, som indikerer en oppgang pa 1,4 % fra 2022.

Det er samtidig lite som tyder p& nedgang i aktivitet og leieprisvekst. Tall fra Arealstatistikk viser at
gjennomsnittlig leiepris stiger med 5 % i Trondheim. Dette mé& sees i sammenheng med KPI vekst samme
periode. Meglere forventer at ledighet vil stige til i overkant av 9 % mot 2025. Dette sett i sammenheng
med lav sysselsettingsvekst og flere igangsatte nybygg som ferdigstilles. Det er forventet historisk fa nye
kontorbygg i markedet fra 2026, og dette vil dempe tilbudssiden og dermed pavirke ledigheten positivt.

Trondheim Sor

Prime yield: 7,.00%
Sekundaer yield: 7,50 %-825%

w

Leiepriser (kr/kvm)
Toppleie: 2.000

Normalleie: 1.100 - 1.700

Ledighet: ca. 10,90 %

Tilforsel 2024 - 2026: Ingen kjente prosjekter
Sydkorridoren

Prime yield: 575 %

Leiepriser (kr/kvm)
Toppleie: 2.600

Normalieie: 1.900 - 2.200

Ledighet: ca. 4,50 %

Tilforsel 2024 - 2026: ca. 80.000 kvm
Omkjoringsveien/Tunga

Prime yield: 6,25 %
Sekundaer yield: 6,50 % - 7,50 %

Leiepriser (kr/kvm)

Tan ia D NNNO
Toppleie: 2.000

Normalleie: 1.500 - 1.700

Ledighet: ca. 14,40 %

Tilforsel 2024 - 2026: Ingen kjente prosjekter

Figur 3-2: Utklipp som viser markedet for kontoreiendommer. Kilde: Norion Neeringsmegling AS (2023).

Lager- og logistikkeiendom

Det er registrert sveert fa transaksjoner av lager- og logistikkeiendom i 2023. Kun 7 % av totalvolumet,
sammenlignet med 11 % i 2021. Meglere oppfatter at det ikke er mangel pa kjgpere, men det registreres
feerre aktarer som ensker a selge. Yieldutviklingen er ikke ulik markedet for gvrig. Det registreres betydelig
nedgang i antall byggesaker for logistikkeiendom. De beste lager/logistikkbygg ligger pa Oslo-niva nar det
gjelder leiepris og meglere melder om mangel pa tomter i markedet. Meglerne opplever at det er mer
krevende & fa kjeper og selger til & bli enige om pris, sakalt yieldkompresjon.
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Figur 3-3: Utklipp som viser marked for lager og logistikk. Kilde Norion Nzeringsmegling AS (2023).

Utviklingseiendom til bolig

Det er registrert betydelig nedgang i bolighbygging, og det antas & ha sammenheng med gkte
byggekostnader kombinert med renteoppgang, ekte energipriser og okte levekostnader generelt. Det
forventes at bolighehovet i Trondheim de neste ar eker gjennomsnittlig med ca. 650 boliger per ar. Sett i
lys av lavere nybygging, innebeerer det at etterspersel vil bli hayere enn tilbudet, og det ma forventes en
prisgkning i boligmarkedet. For at boligbygging skal komme i gang igjen, selv om byggekostnad og
renteniva vedvarer, er det sannsynlig at det vil medfaere et press mot nedgang i tomtebelastningsprisen.
Det registreres likevel en interesse blant starre akterer for posisjonering, og dette pavirker derved
tomtepris positivt. Det forventes derfor samlet sett en flat utvikling i tiden fremover. Differensiering av
kvalitetene ved en eiendom vil fa starre betydning, og beliggenhet vil veere en avgjarende faktor for
attraktiviteten av eiendommene fremover.

p—

Figur 3-4: Utklipp som viser observert tomtebelastning for utviklingseiendom. Kilde: Norion Neeringsmegling AS (2023).
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3.2.2 Leieavtomt

Det er flere former for leieforhold. Vi har i dette tilfellet vurdert med 30-ars perspektiv. Det kan ogsa veere
et alternativ 8 innga en festeavtale pd minimum 80 ér.

Et leieforhold kan enten innbefatte en ratomt eller en ferdig opparbeidet tomt. Det vil palepe kostnader
ved leieforholdets slutt, da man normalt skal tilbakefare eiendommen til opprinnelig stand. Her er det
selvsagt avtalefrihet, og i tillegg vil opparbeidelse av tomten faktisk utgjere en verdi for grunneier,
samtidig som at bygningenes levetid sannsynligvis ikke vil veere seerlig lenger enn 30-40 ar. Rivekostnad
titlkommer.

Ved et festeforhold; dersom bortfester krever tilbakefgring av tomt etter endt festeavtale, skal han betale
teknisk verdi av tomtens bebyggelse. Dersom fester ansker & levere tilbake tomt etter endt festeavtale,
skal bortfester betale bruksverdi.

Ved leie av tomt vil NLAT redusere sine umiddelbare investeringskostnader, men ogsa redusere sine
fremtidige avskrivningsmuligheter. Likevel kan dette gi en forutsigbar likviditet, samtidig som man kan
speile leiekostnaden i de lepende fremleieinntektene fra leietager.

Vi har gjennomfert overordnede kontantstramsanalyser for & finne hva som ber veere riktig renteniva og
har kommet frem til at det for en helikopterbase vil veere noe lavere markedsverdi enn for lager og
logistikk. Det bar legges til grunn et avkastningskrav mellom 6 og 7 %. Dette basert pa at dagens rente
ligger rundt 5 %.

Et leieforhold vil veere mer risikofylt enn et festeforhold, og man kan derfor akseptere et lavere
avkastningskrav ved feste av eiendom. Normalt sett inngas festeforhold med 5 %.

Tallene er kvalitetssikret med takstmenn, neringsmeglere og utviklere.

Et siste alternativ er & innga en OPS (offentlig-privat samarbeid) med en entreprenar, som dermed ogsa
tar risiko ved bygging og drift av eiendommen. Dette gjer man dersom man mener entreprenaren har bedre
forutsetninger for en kostnadseffektiv bygging og drift enn det NLAT selv har. Til gjengjeld far entreprenar
en sikker forutsigbar leietager med lav risiko.

Dette handler om hvor du plasserer investeringskostnaden og hvor du plasserer risiko.

Nar det gjelder leieprisvurdering for en tomt, kan denne enten gjeres basert pa ratomt uten bebyggelse
eller den baseres pa gjeldende markedspris per BTA bebyggelse. Ved leie av ratomt, vil en grunneier
normalt sett akseptere lavere avkastningskrav, da de heller ikke vil ha drift og vedlikeholdskostnader ved
eiendommen. Basert pa tilbakemeldinger fra eiendomsmeglere, vil man ansla markedsleie mellom kr 150,-
0g 300,- per kvm tomt.

Dersom NLAT velger & eie og utvikle Trondheim Prehospitale Senter selv vil det gi en starre grad av kontroll
i etableringen, og videre trygghet for & kunne ta avskrivning over mange ar. Samtidig vil man ta del i en
sannsynlig stor verdistigning for sentrale eiendommer i Trondheim de neste 30 ar.
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4 Samlet vurdering og anbefaling

Etter giennomfart analyse er tomtene vurdert og rangert. Flere tomter har blitt vurdert som uaktuelle
grunnet risikoforhold som for eksempel skredfare, lufthinder og uegnede grunnforhold. Tomter med for
lang kjareavstand til St. Olavs hospital pa @ya har ogsa blitt eliminert tidlig i prosessen. | analyseskjemaet
synliggjeres ikke vektingen av de ulike kriteriene, men som nevnt i kapittel 2.3.2 er noen av kriteriene mer
tungtveiende enn andre da de er kritiske for at tiltaket, med de tenkte funksjonene, kan realiseres.

De tre alternative lokasjonene som anbefales for videre utredning, er tomter ved Torgard/Sandmoen,
Kroppanbrua og Sluppenvegen 22-26 (heretter kalt Sluppen), se Figur 4-1. Bvrige tomter som har veert en
del av analysen, har blitt silt ut pa bakgrunn av ett eller flere kritiske forhold eller en samlet lav poengsum
for de ulike vurderingskriteriene.
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Figur 4-1: Alternativer det anbefales & gé videre med, markert med grenn prikk. Dagens lokasjon pé Vestre Rosten er markert med rad prikk.

Med utgangspunkt i konseptet beskrevet i kapittel 1.1.2 vil bade Sluppen, Kroppanbrua og Torgard/
Sandmoen kunne erstatte dagens ambulansestasjon pa Rosten og Gastrosenteret pa St. Olavs hospital.
Tall fra St. Olavs hospital (2024), se kap. 1.1.3, viser at for alternativ lokasjon ved Torgard/Sandmoen, kan
54 % av hendelsene nas innen 12 minutter i de tilfellene luftambulansemannskapene benytter bil som
fremkomstmiddel. Fra alternativ lokasjon ved Sluppen eller Kroppanbrua vil tallet veere 77 %.

For bilambulansetjenesten vil andelen som nas innen 12 minutter veere tilnaermet lik for dagens situasjon,
alternativ Ranheim-Sluppen og alternativ Ranheim-Torgard. Alternativ Ranheim-Sluppen nér derimot en
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betydelig starre andel pasienter innen seks minutter (67 %), sammenlignet med tilsvarende alternativ
Ranheim-Torgard (19 %).

Omradet rundt Sluppen anses forelapig som den mest hensiktsmessige plasseringen, for & ha kortest
mulig responstid til flest mulig innbyggere. Selv om lokalisering pavirker den samlede flytiden i liten grad,
vil en plassering pa Sluppen fare til kortere ruter etter endt oppdrag, fra helipad pa St. Olavs hospital pa
@ya, tilbake til Sluppen. Det vil ogséa bli kortere avstand til St. Olavs hospital pa @ya, som alternativ
landingsplass for helikopter. Sluppentomten eies av Trondheim kommune. Det er sannsynlig at kommunen
kan veere villig til 4 selge denne eiendommen med rabatt.

3} Konklusjon

Etter gjennomfert analyse og siling av de alternative lokasjonene, er det anbefalt 4 utrede de tre tomtene
Torgard/Sandmoen, Kroppanbrua og Sluppenvegen 22-26 videre. Disse er markert i kart i Figur 4-1.

Ved helikopteroppdrag vil plassering av det nye senteret i Trondheimsomradet ha minimalt & si pa den
totale flytiden. For bilambulansen vil andelen hendelser med responstid p& under 12 minutter, veere
tilsvarende ved de tre aktuelle lokasjonene som for dagens situasjon. Dekningen blir da fra eksisterende
bilambulansebase pa Ranheim og fra ny lokasjon som erstatning for de to som i dag ligger pa St. Olavs
Hospital og Vestre Rosten. Ved analyse av hvor mange hendelser som nas innen seks minutter, viser
resultatene en betraktelig sterre andel som nds fra Sluppenomradet, sammenlignet med
Torgard/Sandmoen, med henholdsvis 67 % og 19 %. For luftambulansens legebilressurs, vil 54 % av
hendelsene nas innen 12 minutter fra Torgard/Sandmoen, sammenlignet med 77 % for Sluppenomradet.

Forelepig anses omradet rundt Sluppen som den mest hensiktsmessige plasseringen for det nye senteret,
da hovedsakelig pa bakgrunn av responstiden til bilambulansen og luftambulansens legebilressurs. Selv
om plassering av det nye senteret har liten betydning for den totale flytiden ved helikopteroppdrag, anses
det likevel som en fordel for Sluppen-alternativet at det ligger neert St. Olavs hospital grunnet flyavstand
etter endt oppdrag, og at St. Olavs hospital kan benyttes som alternativ landingsplass for luftambulansens
helikopter. Ettersom tomten pé Sluppen er i offentlig eie, gir dette mulighet for samme type avtale som for
dagens tomt pa Vestre Rosten.

Et grovt kostnadsoverslag for utbygging av det nye tiltaket, gir en kvadratmeterpris pa NOK 89 703 pa P-
85 niv4, basert pa et bygningsareal pa 5000 m? BTA. Total kostnadsramme blir da cirka 450 MNOK.
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