Trondhem kommune

Saksframlegg

ETABLERING AV TOPPIDRETTSSENTER/N/AERINGSBY GG | GRANASEN
Arkivsaksnr.: 11/14112

.- Sett inn inngtillingen under dennelinja
Fordag til vedtak:

1. Formannskapet vedtar a gjere kommuna tomt tilgjengelig for etablering av et nagringsbygg og
toppidrettssenter i Grandsen, giennom en festeavtale med 30 ars varighet. Det er en forutsetning for
festeavtaen a en vesentlig del av aktiviteten i bygget er relatert til idrett og helse. R&dmannen
inngdr festeavtale pa disse premisser.

2. R&mannen bes om aforhandle frem og innga en avtdle med 10 ars varighet om a Trondheim
kommune skal leie permanent tribune ved Grandsen skistadion. R&dmannen bes om dinnarbeide
|eiekostnader for inntil kroner 500.000,- i kommunens driftsbudsjett fra og med 2012. Avtden ma
gi Trondheim kommune en opgon paforlengelse av |eieavtalen, samt rettigheten til fremee av
tribunen

3. Det er en forutsetning for Trondheim kommune sitt engagement som leietaker av tribunen a
utbyggingen er iverksatt innen september 2011, og at toppidrettssenteret er redisert innen mars
2012.

::2 Sett inn inngtillingen over dennelinja

... Sett inn saksutredningen under dennelinja

Saksutredning:

Saken gielder Trondheim kommunes engasiement i etableringen av et naaingsbygg ved Grandsen
skianlegg, som blant annet skal huse et toppidrettssenter.

Bakgrunn

| vedtatt budsett for 2008 stér det: ” Trondheim og Trandelag har behov for et eget topp og
breddeidrettssenter tilrettelagt for trening, idrettsforskning, medisinsk oppfelging og folkehel se.
Radmannen bes igangsette arbeidet med en plan for et Idrettssenter i Granasen i samarbeid med
Olympiatoppen i Trondheim, fylkeskommunene og idrettskretsene. Trondheim kommune bidrar med
gratis tomt.”

Det fordigger sa langt ingen samarbeidsavtale mellom Trondheim kommune, Olympiatoppen,
fylkeskommunene og idrettskretsene om etablering av et dikt topp- og breddei drettssenter. Det har
imidlertid veat en didog med inititivtakerne og idrettsmiljgene om ssken i hele perioden.

| juli 2010 ble det gitt rammetillatelse for etablering av det aktuelle bygget. Bygget er p& 3000 nt.
Ansvarlig seker er per dags dato i ferd med a utforme sgknad om inngangsettel sedtillatelse. Det er derfor
grunn til danta a utbygger vil hafét pa plass formalitetene vedrerende byggestart i tidetil &

kunne starte bygging varen 2011. Uthygger tilstreber ferdiggtillelse av bygget i 1gpet av vinteren 2012,
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| formannskapssak (0257/09) frajuli 2009, ble rédmannen gitt fullmakt til ainnga en intengonsavtale med
Olympiatoppen Midt-Norge om & kjgpe tribuneanlegget, som er en del av toppidrettssenteret, nar det er
ferdigdtilt. En dik intengonsavtae er ikke inngdtt.

Forutsetningene for saken frajuli 2009 er vesentlig endret. En av de mest avgjerende endringene er at det i
2009 var andit en kostnad for tribunen pa 4,5 millioner kroner. Den siste reprisingen av tribunen, utfart av
utbygger/totalentreprenar, viser at kostnadene har gkt med 75%, til 7,9 millioner kroner. Et annet vesentlig
moment ved saken er at det fallaktig er konkludert med at kommunen kan gjare et dikt kjgp. Det har
kommunen, blant annet med grunnlag i EJS regelverket, ikke mulighet til & gjare. Kjap av tribunen er dtsa
ikke et dternativ. Leie av tribunen kan innenfor regelverket vurderes, sa fremt kommunen har et redlt
behov for aleie en dik tribunekapasitet.

| brev datert 28. februar 2011 tilkjennegir utbygger en forventning om a Trondheim kommune ska bidra
gkonomisk i utbyggingsprogektet med inntil 10 millioner kroner, der 7,9 millioner kroner er
tribunekostnaden. De avrige kostnadene er knyttet til nadvendig asfatering av uteomrédene med 0,875
millioner kroner, kostnad til belysning av uteomradene med 0,25 millioner kroner og til masseutskiftinger
med 0,335 millioner kroner. | tillegg kommer en del uavklarte arbeider og kostnader innenfor en total
ramme pa 10 millioner kroner. Det fordligger ingen avtder dler vedtak om et dikt bidrag til progektet.
Finansieringen av etablering av et toppidrettssenter i Grandsen er hdler ikke innarbeidet i gjeldende
gkonomiplan.

Fakta

Byggherre for progektet er Hans Jargen Wedg, som vil sta for utbyggingen gjennom et eget
utbyggingssel skap. Totalentreprenar er Nagingsbygg As, mens ansvarlig saker i byggesaksprosessen er
Voll Arkitekter. En viktig og sentrd leietaker i bygget vil vagre Olympiatoppen avdding Midt-Norge.

Byggherre har skissart en fremdriftsplan med byggestart i goril/mai og ferdigdtilldse tidlig i 2012.

Trondheim kommune har i samarbeid med utbygger gjennomfart en prosess for afinne egnet tomt et
toppidrettssenter. Det ble konkludert med at et toppidrettssenter kan byggesi forbindelse med
langrennsstadion i Grandsen. Tomten kan bare gjares tilgjengelig for utbyggingen av et toppidrettssenter
giennom en festeavtde. Ulike dternativer, deriblant salg, har vaat utredet for hvordan tomten kan sillestil
disposigon. Den eneste juridiske farbare vegen for dette er en tomtefesteavtale. Festeavtalen er salangt
ikke inngétt, men vil kunne fordigge ved byggestart.

| egen formannskapssak som legges frem pardlelt med denne, vil radmannen fremme fordag om at det
etableres et legesenter med inntil tre driftshjemler ved anlegget til toppidrettssenteret i Granasen. Trondheim
kommune har sgkt om, og féit tildelt to nye fastlegehjemler, som er tenkt lagt til toppidrettssenteret i
Grandsen. Den enkdte fastlege vil dik bli leietaker i bygget.

Det er ikke inngéit skriftlig avtale mellom utbygger og kommunen om noen av de evrige aredenei bygget.

Basart p& den informagionen radmannen har mottait fra utbygger ser leietakerne i bygget per dags dato ut
til abli:

1. plar: Turnhal for Trondheim turnforening: 450 nf

2. plan: Impulse treningssenter: 900 Y

3. plant Olympiatoppen: 675 n? — da er framléetil NTNU inkludert
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4. plan: Helseavdding: Netto utleie: 865
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Basart pa den informasjonen rédmannen har mottatt i fra utbygger, vil de totale kostnader ved prosjektet
bel gper seg painntil 60 millioner kroner, inkludert MVA.

Dr gfting

Etablering av et regiondt toppidrettssenter i Granasen er ment a skulle samle geografisk spredt kompetanse
og de nadvendige tjenester, knyttet til toppidrett. MaAet er blant annet & skape en felles mateplass for bade
praktisk og teoretisk kompetanseoverfaring og kompetanseflyt, samt & kunne utnytte overfaringsverdi fra
toppidretten, til bade folkehelse og breddeidretten. Olympiatoppen avdeling Midt-Norge vil veae den
sentrale akteren i dette arbeidet.

Det er et sterkt gnske om aredisere dette senteret. Dette for & beholde og videreutvikle den nasionae og
internag onale posigonen regionen har innenfor forskning og utvikling innen norsk toppidrett.
Olympiatoppen er pa mange mater navet i dette arbeidet, men med sterke koblinger til FoU-miljgene ved
NTNU og S. Olav, og de ulike toppidrettsmiljger i regionen. Idretten i Trondheim har ogsa duttet opp om
planene bak etableringen av et dikt kompetansesenter i Grandsen.

En etablering av et toppidrettssenter i Grandsen med det tunge fokuset pa kunnskapsbaserte arbei dsplasser
dette har, er helt klart i tréd med mdenei Kommuneplanens Samfunnsdel.

Det er grunn til &tro a en samling av deler av toppidrettsmiljeet i Grandsen vil styrke Trondheim og Midit-
Norge som arena for toppidrett og taentutvikling.

En viktig lagesatning innen idretten er a hvis du har flest mulig som holder palengst mulig, f&r du flest mulig
som blir best mulig (N.A.Eggen). En utvikling av Grandsen skianlegg med et godt og helhetlig grep om
bade bredde- og toppidrett vil derfor vaae en riktig utvikling. Det er igangsatt arbeid med en omradeplan
for Grandsen skianlegg, der et toppidrettssenter er en del av denne planen. Det bygget som na planiegges
var skissert inn pa samme ared dleredei 1998, da etterbruksplanen for VM-anlegget ble lagt frem.

Trondheimsmiljeet har siden ski-VM i 1997 jevnlig hatt world cup arrangement i Granasen. Det har ogsa
vaat arangert flere nagonde mesterskap, og en rekke world cup arrangement, béde i nordiske grener og
skiskyting. Det har kontinuerlig vaat jobbet med &fa nye store internasjonae arrangement til byen, og
anlegget er ndinne pa den &lige terminlisten for world cup fra2012. | 2010 ble VM i orientering arrangert
i Trondheim. En betydelig andel av arrangementet ble lagt nettopp til Grandsen-anlegget.

Det er nd etablert en ressursgruppe i Sar- Trandel ag skikrets som jobber med en forhandsstudie for et nytt
VM i nordiske grener i Trondheim.

Hvis toppidrettssenteret i Grandsen etableres med et tribuneanlegg, vil det med bakgrunn i nevnte sk fra
juli 2009, kunne vurderes om Trondheim kommune ska vage leietaker av det nevnte tribuneanlegget.
Tribuneanlegget vil ha bruksverdi ved starre arrangement i idrettsanlegget.

Ved world cup-arrangement er mani dag avhengig av aleieinn midlertidige tribuner til arrangementene.
Dette innebaarer bade en betyddig arbeidsinnsats og store kostnader for arrangerene. Gjennom redisering
av et toppidrettssenter med tribunebygg vil Trondheim kommune kunnetilby et dikt anlegg for de
kommende arrangement. Sdv om man innferer en leie for dette, vil dette oppfattes som langt gunstigere
enn leie av midlertidige anlegg. | tillegg har utbygger gitt uttrykk for at man ensker & kunne stille andre
fadiliteter ved senteret til disposigon for eventuele arrangerer. Dette ma sikres gjennom en egen avtale.
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Det er fa sammenlignbare tribuneprogekt som kan s noe om hva som vil vaare en akseptabel leiepris for en
permanent tribune i Grandsen. En indikagjon finner vi i Ranheim IL sinlde av tribunetil Sin

toppfotballarena. Tribuneanlegget her brukes totat 30 til 40 dager i &ret for toppfotbal. Ranheim IL betder
en manedlig leie pa 40.000 NOK for 400 tribuneplasser. De samme tribuneplassene kan kjapes for
600.000 NOK.

Trondheim kommune har ambigoner om avage arranger for store idrettsbegivenheter i Grandsen ogsai
arene som kommer, og et toppidrettssenter med et tribunebygg vil bidratil & styrke anleggets posigon i
kampen om world cup-arrangement og mesterskap.

Trondheim sitt bidrag og engagement i progektet har sa langt bestéit i at tomt for utbyggingen er gjort
tilgjengdlig for utbygger gjennom lovnad om festeavtae, med forutsetning om at progektet realiseres for
utbyggers regning og risiko. | tillegg har kommunen foretait og bekostet geotekniske undersakelser av
tomten. Disse undersakel sene har gitt en endring og gkonomisk besparelse i utbyggers investeringskalkyler.

Med bakgrunn i regelverket gitt i ES avtden (EQS avtden artikkel 61 (1)) vil det ikke vage mulig &g
direkte gkonomisk stettetil progektet. Det er heller ikke mulig & stette progiektet ved & skille ut
enkeltdeler av progektet, for eksempel tribune, grunnarbeider dler opparbeidel se av parkeringsplass, der
kommunen dekker utgiftenetil disse enkeltdelene av progektet.

Det vil heller ikke vaae mulig for kommunen &gi indirekte sette til progektet giennom againn som
|eietaker av deler av bygget til overpris. Trondheim kommune vil gainn som leietaker, men leiekostnaden
mavage lik for dleleietakerei bygget, og kan ikke vage hayere enn hvasom vil vage normd leiepris for
tilsvarende lokaer i Trondhem.

Det er verken mulig eller aktudt for Trondheim kommune & bidra med asfdtering og belysning ved
Toppidrettssenteret i denne omgang. Vi innser imidlertid a det er behov for & oppgradere standarden bade
n&r det gjelder omradene ved langsrennsarenaen og andre steder i anlegget. Dette maimidlertid seesi
sammenheng med helhetlig plan og evrige oppgraderingsbehov, og ma vurderes i forbindelse med fremtidig
budgett- og gkonomiplanarbeid.

Erfaringer i fraLillehammer

Lillehammer kommune er ndinnei prosessen med & regulere det som for dem vil tilsvare et eventudlt
toppidrettssenter i Trondheim. Utlgsende arsak til reguleringsprosessen er forberedelser til Ungdoms-OL i
2016, samt behovet for & bygge boenheter for studenter.

Det vil bli bygget 400 boenheter i anlegget, der 320 er tiltenkt studenter ved den lokale hgyskolen, mens
80 er tiltenkt Norges Toppidrettsgymnas(NTG).

| reguleringsplanarbeidet settes det av tomt til et administragonsbygg p& 6000 n?, omtalt som |drettens
hus. De sentrale brukerne av bygget vil vare Hayskolen i Lillehammer, med sin idrettdinje, Norges
Toppidrettsgymnas, samt Olympiatoppen. Test-laboratoriet ligger i dag pé eksisterende hayskole-campus.
Det er ikke sannsynlig at denne delen forflyttes ut til det som vil bli et mindre sentrat anlegg. Legesenteret,
0g treningssenteret, som er aktuelle lementer i toppidrettssenteret i Trondhem, ligger i Lillehammer som
en dd av Haons hdl. Det er ikke aktuelt alegge disse til Idrettens hus. Administrasjonsbygget pa 6000
nt bygges s fremt det lar seg
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finandere. Det er ikke aktudt for Lillehammer kommune & bidra med noe annet enn den aktudle tomten.

De sentrde offentlige akterene i forhold til redisaringen av Idrettens hus pa Lillehammer er ikke
kommunen, men regionradet og fylkeskommunen.

@konomi

Det er ikke satt av midler til dette progektet i gjeldende gkonomiplan. Eventuelle kommunale midler til
progektet for & dekke leieutgifter knyttet til progektet kan bare komme fra kommunens driftsramme.
Denne rammen er i utgangspunktet knapp og alerede godt utnyttet. Det er derfor lite rom for &
omprioritere midler innenfor driftsrammen. For & kunne ha dekning for Ieieutgifter knyttet til
toppidrettsenteret i Grandsen vil en utvidelse av driftsrammen kunne bli nedvendig. R&dmannen vil komme
tilbake til dette i forbindelse med budgett 2012/a@konomiplan 2012-2015.

Alternative lgsninger

Radmannen har vurdert en rekke muligheter for direkte og indirekte gkonomisk engagement i
utbyggingsprogektet. Blant aternativene som har vaat vurdert er kjgp av deler av progektet og oppkjap
av ddler av utbyggingssalskapet. De dternaivene som er blitt vurdert men forkastet, srander pa ett eller
begge av hovedfaktorene som regulerer engagement. Det ene momentet er at kommunen ikke besitter,
giennom fond dler tilsvarende, midler som kan benyttes til dette formdet. Det andre hovedmomentet er de
mulighetene og begrensningene gitt i EJS-reglementet.

Vurdering/konklugon

Radmannen har i dette progektet vektlagt aleggetil rette for at utbygger ska kunne redisere progektet.
Blant annet foredas det & tille tomt til (tilnearmet) fri disposigon gjennom en langsiktig festeavtde. Videre
vil Trondheim kommune, med det fordaget som legges frem i egen sak, representere en langsiktig og
vesentlig leietaker som vil bidratil & redusere utbyggers risiko betydelig.

Radmannen vurderer det ogsa dik at hvis utbygger rediserer progektet i Grandsen, med tribune, kan
Trondheim kommune leie denne tribunen i 10 & for en &lig leiesum pa kr. 500.000,-. Med bakgrunni det
ragonelle behovet idretten har for permanent tribune i Grandsen, og det som vil vaare en akseptabel
leiesum for denne, vil en avtde om 10-&sleie med en &lig leiesum pa 500.000,- kunne anbefaes.,

Ré&dmanneni Trondhem, 16.03.11

Morten Wolden Ellen Birgitte Stramg
kommunaldirekter enhetdeder

Elektronisk dokumentert godkjenning uten under skrift
... Sett inn saksutredningen over dennelinja
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