Trondhem kommune

Saksframlegg

REHABILITERING AV AULA-BYGGET VED CHARLOTTENLUND UNGDOMSSKOLE
Arkivsaksnr.: 06/12445

Fordag til vedtak:
Formannskapet vedtar a rehabilitere aulabygget ved Charlottenlund ungdomsskole som et hasteprosjekt.
Rehabiliteringen skjer ved & kondemnere dagens bygningsmasse og bygge en liten flerbrukshall.
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Innledning

Aula-bygget ved Charlottenlund ungdomsskole, som brukesttil kroppsaving, er i svaat darlig forfatning.
Bygoet er fratidlig 1965. Omfattende taklekkaser over tiar har fart til store skader pa bygget.
Vedlikeholdet har veat darlig. Hard bruk, gymnastikksaler for en ungdomsskole som i mange & hadde mer
enn 700 eever, idrettd agsaktivitet pa kveldstid og ungdomsklubb i kjellerlokaene siden 1967, har satt sine
merker.

En rehabilitering av aulaen er ikke lagt inn i gkonomiplanen 2006- 2009. Det er nadvendig a prioritere
hovedbyggene ved skoleanleggene farst. | sak bnr 84/03 " Rehabilitering av og nybygg ved Asheim og
Charlottenlund ungdomsskole” & det:

” Kroppsevingsared ene ved Charlottenlund ungdomsskole er vurdert dik at det vil veere mest lgnnsomt &
rehabilitere aredlene. Etter anbefding fra Trondheim elendom tas dette som et eget progekt. Trondheim
eiendom har overfor rédmannen hevdet a det ikke ligger noen kostnadsbesparelse i & fremme progjektet
na. Dette progektet vil derfor rAdmannen kommetilbake til senere.”

Det har nd oppstéit tvil om det anner seg & rehabilitere aula-bygget.

Lokamiljeet er misforngyd med situagonen. Skolen er i tvil om det er forsvarlig & bruke bygget.
Charlottenlund sportsklubb (CSK) gnsker & overta progektet for & bygge en ny stor idrettshall for
omradet. Klubben gnsker abygge ny hal som ska drivesi deres regi hvor Trondheim kommune blir
leietaker.

Ré&dmannen har hatt den oppfatning at det ska giennomfarestiltak i bygget for & holde det driftsmessig
forsvarlig inntil det er investeringsmidler tilgiengdlig for & giennomfare en omfattende totarehabilitering.
Trondheim eendom melder & situagonen nd er akutt og en rehabilitering ma skje umiddel bart.

Arealstuag onen ved Charlottenlund-skolene

Skoleanleggene pa Charlottenlund er dimengonert for 1100 elever, en barneskole for 650 elever og en
ungdomsskole for 450 dever. En idrettshal med lokaer for naarmiiljget ligger alerede pa omradet.
Eiendommen og skoleanlegget eies av Trondheim kommune, mensidrettshallen med tilherende lokaer eles
av Charlottenlund sportsklubb.

Undervisningdokalene for barneskolen ble totalrehabilitert med tilbygg i perioden 1998 til 2001. Det ble
inngétt en langsiktig leiekontrakt med idrettshallen, som skulle dekke barneskolens behov for
kroppsavingsareder. | samarbeid med Trondheim kommune ble denne idrettshallen far
kontraktsinngael sen rehabilitert og oppgradert til en standard som tilfredsstilte forskriften om miljerettet
helsevern i skoler og barnehager. Trondheim kommunes investeringer feres som &lige fradrag i hudeien.
Barneskolen har ogsai eget bygg areder for svegmmehal og en liten gymnastikksal pa 100 kvm hvor
takheyden er 2/3 av anbefdt nivafor kroppsavingsareder. Begge de St nevnte areder benyttes av
barnehagenei omrédet.

Bygningsmassen pa ungdomsskolen besto opprinndlig av i dt 10 frittstdende bygg, 8 paviljonger, en stor
aulaog en vaektmesterbolig. Planene for rehabilitering ble delt i tre progekter:

6 paviljonger og vaktmesterboligen fra 1964 ble vedtatt kondemnert og erdtattet med et nytt
undervisningsbygg som bletatt i bruk 01.05.05. Undervisningsbygget er ogsa planlagt ut fraat bygget ska
ha en naarmiljgfunkgon.

2 paviljonger fra 1983 er rehabilitert og overfart til barneskolen som tilleggsared (150 elever) for adekke
elevtallsveksten i opptaksomradet. Barneskolens normalkapasitet er gkt til 650 elever. Dette progektet ble
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ferdigstilt 01.11.05.

Det tredje prosjektet, aulabygget, omfatter det Siste av byggene pa omradet, som ikke er rehabilitert. Det

store aulabygget innehol der

- i kjelleren: flere gore tilfluktsromsared med garderober

- i 1.etage: fireidrettsgarderober, sort inngangsparti som kan fungere som ankomstareal ved
tilstelninger, scene og to gymnastikksaler adskilt med mobil skillevegg.

Charlottenlund-skolene star fram som et moderne skoleanlegg pa bade barne- og ungdomstrinn med
unntak av aulabygget. Tilgjengelighet til svammehdl og idrettshdl er der dlerede, men
kroppsavingskapasiteten uten aulabygget er ikke stor nok.. Rehabilitering innenfor de aredrammer som
aulabygget representer i dag, vil gi en god nok kapasitet for ungdomsskolen. Rehabiliteringsprogektet vil
da bygge pa de aredrammer kommunen benytter patilsvarende bygg.

Aulabygget

Det er ikke giennomfart en omfattende tilstandsanalyse av bygget, men teknisk infrastruktur ma gjennomga
en totalrehabilitering. Varmeanlegget er i ferd med & bryte sammen og ventilag onssystemet ma skiftesi sin
helhet. Bygget karakteriseres som et energiduk i og med at automatikken er havarert, og det er ikke
styring/overvékning av varme og ventilagon. De meget omfattende taklekkasene, over en meget lang
tidsperiode, vil kreve ressurser til rehabilitering i et omfang som er vanskelig aforuts. Taket har en dik
konstrukgon at lekkager farer til at vann lagresi takkonstrukgonen, og brukerne har tidvis vaat bekymret
for tyngden. Full rehabilitering og utskifting av gulv og vinduer ma paregnes. Grunnmur og kjelleretage
virker solid ut fra at hoveddeen er bygd som tilfluktsrom. Hoveddelen av bygget over bakkenivaer i en
kondemnabe forfatning. Det er pa det ndvagrende tidspunkt litt usikkerhet om tilstanden rundit
garderobeddene som er separert fra hovedbygget. Denne delen av bygget er sannsynligvisi bedre stand
enn det avrige, men trenger absolutt en totalrehabilitering.

Tretilfluktsrom i kjelleretagen har et samlet nettoared pa ca 590 kvm.. Trondheim eiendom har i et brev til
Sivilforsvaret antydet flere |lgsninger for aula-bygget og samtidig spurt hvilket handlingsrom kommunen har i
forhold til tilfluktsromsaredlene. | svarbrevet heter det: " Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap
er svaat klar i sin uttalelse om detting av tilfluktsrom: hvis det er mulig & unnga detting i forbindelse med
ombygninger, sagar de helt klart inn for en dik Igsning. Tilfluktsrommene er konstruert dik a deikke er
avhengig av bygningamessg styrke fraandre bygg.” Sivilforsvaret angir viderei Stt brev hvilke endringer
som ma gjeres hvis kroppsavingsbygget rives og et nytt bygg oppferes pataket av tilfluktsrommet.

Charlottenlund sportsklubbs (CSK) initiativ

CSK der og driver i dag en flerbrukshall, Charlottenlundhallen, og en kunstgressbane pd kommunens
eendom ved sden av aula-bygget. Trondheim kommune har i dag en leieavtale om bruk av
Charlottenlundhdlen til kroppsevingsaktivitene for barneskolen og baneanlegget for tilsvarende aktivitet for
béde barne- og ungdomsskolen. Det betaes leie for bruken. For begge parter, kommune og idrettslag, har
dette samarbeidet vaat positivt. Barn og unge i omradet har kunnet gjare seg nytte av moderne
idrettsanlegg beregnet for " massesktivitet” i hele perioden frakl 08.00 til 22.00, hverdager som helg.

| opptaksomrédet for Charlottenlund ungdomsskole bor det i dag ca 1600 barn og unge i dderen 6-18 &r
og tallet er gkende.

CSK har tait et prisverdig initiativ og inviterer nd Trondheim kommunetil et samarbeid om et nytt
kroppsavingsanlegg ved Charlottenlund ungdomsskole. De fored & at dagens kroppsavingsbygg erstattes
med en ny idrettshal. Denne nye hdlen vil fa en kapasitet innenfor tidsrommet 08.00- 16.00, som er starre
enn Charlottenlund ungdomsskoles behov for kroppsevingsaresler.
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CSK har laget en skisse til avtale som viser hvordan den nye hallen kan redliseres. Sportsklubben tilbyr
Trondheim kommune & gjennomfere planleggingen av en ny idrettshal. De vil taansvar for gjennomferingen
av progektet og senere drift og vedlikehold av anlegget. CSK gnsker & viderefare den
samarbeidsmodelen som i dag gjelder for Charlottenlundhalen. Denne modellen forutsetter & Trondheim
kommune inngdr en langsiktig leieavtae om leie pd hverdager i skoledret frakl 08.00 til 16.00. Det
forutsettes ogsd at Trondheim kommune stiller bankgaranti (Smpel kaugjon) for CSKs finandering av ny
hall. Utbyggingen ma skje ut frade il enhver tid maksimae tilskudd av " spillemidler” og driftsmidler frastat
og kommune. CSK har gjort avtae med sin bankforbindelse om finangering.

CSK har et gnske om & skape en storstue for idrettdige naarmiljaaktiviteter, men det ligger bl.a. en
gkonomisk drivkraft fraCSK sn sde om bygge en ny hal. Dagens stuagon med drift av en hal er lite
kostnadseffektivt i forhold til drift og vedlikehold. Dette gnsker de & endre pa ved & bygge en hdll nr. to.

Kommunalt prog ekt

Det er e behov for en umiddebar renabilitering av aulabygget. Kommunen har derfor dlerede ndinvolvert
seg i samarbeid med CSK i en planlagt progektering for a vurdere kostnadene rundt de forskjellige
dternativer. Det er bl.a. giennomfart en &rskostnadsanalyse for rehabilitering i to aternaiver. Dette er gjort
ut fra den forutsetning a kommunen bygger og driver anlegget selv. For enkdhets skyld er beregningen
foretatt ut fra et rivingsaternativ hvor ogsa garderobebygget blir revet.

Alternativ 1 er en utbygging av en kroppsevingskepaditet tilsvarende Charlottenlund ungdomsskoles behov.
Det er vagt en lesning med en liten flerbrukshall ut fra ensket om & seke spillemidler. En liten flerbrukshall
kan godkjennes ut fra sterrelsen 20x24 m mens en dobbel gymsa er 20x20 m. Ved et dikt anlegg vil
kommunen vaae ansvarlig for videreutleietil lag og organisagoner i omrédet ut fra regelverket om fri
helee.

Alternativ 2 er en utbygging av en normd flerbrukshdl. Dette dternativet er en pardldl til CSKsplaner ogi
sarrese lik Vikasen og Asheém-hallen. Den kommunale hallen kan imidlertid leies ut il lag og
organisagoner ut fra kommunens regelverk om gratisleietil barn og unge.

Arskostnader for de to dternative bygninger:

Alternativl | Alternativ 2
Investering 23.000.000,- | 36.000.000,-
Arlige kapita utgifter 519.382,- 812.946, -
Forvaltning, drift og vediikehold 830.899,-| 1.529.981,-
Arskostnad 1.350.281,-| 2.342.927.-

Bakgrunnen for & vurdere to progekter er bystyrets vedtak i sak 156/0505 ”Kommuna plan for idrett og
friluftdiv 2005-2012": "Ved bygging av skoleidrettshaler ved ..., Charlottenlund, ... madet i utformingen
legges vekt pa muligheten for a bruke hallene ogsatil andre kulturarrangementer. Med skoleidrettshall
menes her fullverdig idrettshall bygd i tilknytning til en skole.” Skolens behov for kroppsavingskapasitet er
dekket ved a bygge en liten flerbrukshall. Naarmiljeets behov for kulturbygg er dekket gjennom
areadisponeringer i ungdomsskolens hovedbygg.

| vurderingene av dle dternativene mainntektsmulighetene legges inn. For kommundt utleie er det fri hdleie
for barn og unge i motsetning til private hdler hvor utleier er avhengig av inntekt.. En liten flerbrukshall i
kommuna regi vil tilgodese barneidretten ved fri hdlee. En liten flerbrukshdl kan benyttes av andre idretter
enn handball pa en tilfredstillende méte. For idretter som krever starre halflater kan hallen bare benyttes
for de minste aldersgruppene. | dag er Situasionen at barn og ungdom i omrédet ma betae haleetil
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sportsklubben.

Finansering

Arskostnadene for de to aternativer er beregnet ut fra kostnadsnekler som Trondheim eiendom benytter.
Arskostnaden blir ikke synliggjort i en budsjettsammenheng, men er de utgifter Trondheim kommune har
for tilsvarende aredlbruk.

| sitt budgett for en ny hal har CSK beregnet en &lig hudeie pa kr.1.500.000,-. Denne hudeien vil ved
leie fremtre som en egen kostnad i skolebudgettet. Den ma tas fra kommunal direkterens budsjett for skole
0g dekkes av dagens ramme. Alternativet er en rammegkning ved budg ettbehandlingen for 2007.

Ved againni et progekt hvor CSK bygger og driver, vil banken tille krav til CSK om garanti for
l&nesummen. Det vil bli ilt krav til kommunen om a dtille garanti ved en smpd kaugjon for hele
lanesummen. CSK har ingen egenkapita og mé derfor finansiere hele progektet ved opplaning.

Investeringene for et bygg i kommundt regi ma finanseres ut fraradmannens ramme for rehabilitering av
skolebygg. Finansieringen skjer ved opplaning. Ved rehabilitering av aulabygget vil dette feretil en
forskyvning av dlerede planlagte skoleprogekt. Progekter, som nd planlegges, vil forskyves ytterligere og
derfor mainvesteringskostnadene for denne rehabiliteringen reduseres s mye som mulig.

Radmannens vurdering

Rédmannens eneste begrunnelse for Againni et progekt naer a en rehabilitering av aredlene i aulaen ma
skje snarest mulig. De seneste signdler gir ut pa at aredlene, dik de er i dag, kanskje ma stenges.
Investeringsrammene er for tiden s presset at for en lang periode framover var maet bare & gjennomfare
midlertidige tiltak for & unngd en stengning. En fullstendig rehabilitering i kommund regi krever derfor at det
omfordeles tilgjengdig investeringsmidier i 2007.

Charlottenlund ungdomsskole er bygd for normakapasteten 450 elever. Dette er et for lite antall elever til
autnytte en stor flerbrukshall kostnadseffektivt. Dagens aredstandarder for faget kroppseving leggestil
grunn. Sterre aredler vil imidlertid bli mett meget positivt av eevene. Begrensat til Charlottenlund
ungdomsskoles behov, vil en hdlflate pa 400 kvm vegre tilstrekkelig ut fra dagens normtall. | tillegg kommer
garderobeareder og e lite aktivitetsrom. Her & kommunen overfor valget & bygge en liten flerbrukshall.
En liten flerbrukshall pa 480 kvm vil vagre investeringsmessig mindre kostnadskrevende for kommunen pa
grunn av spillemidddtilskudd, men litt mer kostnadskrevendei drift pa grunn av forskjellen i serrelse pa 80
kvm.

Charlottenlund-skolene har tidligere brukt aulaen som sin storstue. Ved a bygge en liten hdll vil skolene
miste denne arenaen hvor hele skolen kan vaae samlet. Dette er imidlertid hensyntatt ved utbygging av
hovedbygget pa Charlottenlund ungdomsskole.

Kommunen mangler idrettshalkapasitet. En flerbrukshal vil derfor veare en nyttig tilvekst, og i tréd med
bystyrets vedtak om utbygging av dike hdler. Det er imidlertid et spersmd om hvor i kommunen tilveksten
av nye flerbrukshdler ska skje. Naer trenden dik a planlagt renabilitering eler nybygg av skoler har styrt
prioriteringen av idrettshaller, beliggenhet og omfang. Dette ut framdet om &faen best mulig driftsakonomi
for halene. Full kapagtetsdekning fra 08.00 til 22.00 gir best driftsakonomi i forhold til investeringen. For
farste gang har problemdtilingen, om & bygge en stor flerbrukshall hvor kommunen har lav brukerdekning i
tidsrommet 08.00 til 16.00, oppstéit. Dette gjelder antall timer skolen har bruk for hallen.
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Ut fra prioritetsrekkef@dgen i bystyresaken er nye haler i aksen Utleir- Ranheim, Byasenomrédet og
Bynesat hayest prioritert. Ut fra dette kan det forsvares en ny flerbrukshall i estomradet. | en situagon hvor
kommunen har stor underdekning pa hallkapasitet, er radmannen usikker paom det er riktig alegge en ny
flerbrukshdl i et omréde hvor det dlerede er en hall.

Pandokumentet ” Kommund plan for idrett og friluftdiv 2005-2012” som ble vedtatt i bystyret er ikke fulgt
opp giennom budgettbehandlinger. Radmannen mener derfor det er vanskelig & fage opp dette
planvedteket far det er innarbeidet i gkonomiplanen.

| en periode hvor aktiviteten innenfor rehabilitering og nybygg er sor, kan det vaae en fordd at
utenforstdende tar pa seg oppgaver for alette bade det gkonomiske og arbeidskrevende presset innefor
investeringsomradet. Det er imidlertid vanskelig & se at et idrettdag kan progektere og bygge rimeligere
enn det kommunen selv kan. Kommunen har den fordel at den ogsa kan oppna bedre |anebetingelser enn
et idrettdag dik a de alige kapitakostnadene blir lavere. Sammenlignet med idrettdag har kommunen en
vesentlig bedre erfaring som byggherre. N& kommunen kan velge, har det veat kommunens politikk & ée
lokaler nér det er behov for lokalene over et lengre tidsrom.

Konklugon

Alternativet for kommunen er & fravike vedtaket i bystyresak, b.nr. 156/05, om a bygge en flerbrukshall
ved Charlottenlund ungdomsskole. Skolens behov er bare to ordinsare gymnastikksaler som med en liten
utvidelse kan fa betegnelsen en liten flerbrukshall. Dette gjar progiektet berettiget til spillemidier.

CSKstilbud om en alig hudeie pa 1,5 mill kr i en flerbrukshal er preget av usikkerhet. Usikkerheten gér
pa bade pa at kommunen ma garantere for |anet samtidig som det rader usikkerhet rundt sportsklubbens
kompetanse n& det gjelder & bygge og drifte.

Radmannen fored& derfor & kondemnere dagens bygningsmasse og bygge en liten flerbrukshall. Progjektet

finanderes ved en omdisponering av investeringsmidlene for 2007. Radmannen vil legge fram en ny sak om
finandering av progektet ndr det er utarbeidet sikrere kostnadsoverdag.

R&dmannen i Trondheim, 27.03.06

Jorid Midtlyng

Kommuna direkter
Bjern-Age Berntsen
radgiver
Steinar Johnsen
rédgiver

Vedlegg
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