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Saksopplysninger:
Kommunestyret vedtok i sak 74/12 felgende:
Det skal legges frem sak om finansiering og innhold av kulturhus i 2012. Finansiering av huset .

legges inn i budsjettet fra 2013. I det videre arbeidet settes det ned en komite som innstiller ovenfor
kommunestyret om innhold og omfang. Det anbefales G hente inn ekstern kompetanse for d fi

 fortgang i arbeidet. Denne innstillingen skal veere klar i god tid for budsjettarbeidet neste host.

Kulturhuset skal bygges i sentrum, og radhuset er forste prioritet som lokasjon. Det tas sikte pa

byggestart i 2013.

Komiteen skal besta av 2 fra posisjonen og en fra opposisjonen. Ordforer tiltrer komiteen. Komiteen

_ bes d sikre at representasjon fra administrasjonen, ungdomsrdd, familiesenteret, kulturskolen,

Jrivilligsentral, rdd for funksjonshemmede, utovere og andre blir ivaretatt i komiteen. Det seltes av
kroner 500.000 til dette arbeidet. Dette inkluderer eventuell innleie av prosjektleder/rapporter m.v.

Komiteen har bestétt av Ronny Borge, Trine Lokés, Nils Christian Steinbakk og Siv Anita
Johnsen Brekke.
Enhetsleder kultur har bistéatt arbeidet fra administrasjonen.

Komiteen tok allerede pa véarhalvaret stilling til & fortsette arbeidet ved 4 ta utgangspunkt i
design- og arkitektkonkurransen fra 2008, som omhandlet Fauske Radhus og planene om
«Turbineny. I tillegg i leveransen har ogsé en kostnadskalkyle vert et viktig element & {4 frem.

4 3r er gétt fra dette prosjektet ble gjennomfort og et viktig arbeid har veert £ verifisert om
innhold og funksjoner fra det prosjektet er aktuelle i dag, eller ikke.

Faveo Prosjektledelse er blitt engasjert for & kjore brukerprosesser og knytte kontakt mot det
arkitektfirma som vant arkitektkonkurransen, slik at ideer og tanker, samt brukerperspektivet er
blitt ivaretatt pa lik linje som i 2008.

Det er blitt kjort brukermeter opp mot:



Frivillige lag og foreninger

Neringsliv

Kommunens egne profesjonelle kulturtjenester
Festivalene

Ungdomsrepresentanter

Faveo har ogsa ivaretatt et manglende perspektiv i forrige plan, som har gitt pé at dette skal vaere
et hus for hele kommunen, ikke bare Fauske sentrum.

Det er lagt fram et forslag til allaktivitetshus som ivaretar de kommunale kulturtjenestene:
e Bibliotek

Kino

Ungdomsklubb i sentrum

Kulturskole

Frivilligsentral

Integrering

I tillegg er det gjennom sambruk ogsé lagt fram rom som ivaretar gvingsaktivitet for flere lag og
foreninger. .

I huset blir det ogsa en egen kulturhusfunksjon med storsal, og mindre saler.

Avslutningsvis er det ogsé tiltenkt formannskapssal- og kommunestyresalfunksjoner i huset. Alle
disse funksjonene er vist i vedlegg 1.

I arbeidet med & revidere romplanen har arbeidet vist at de behov som kom fram i forrige runde
har utkrystallisert seg og blitt enda starre. Da med sarlig behov for fremforingslokaler og
samhandling mellom kulturtjenestene.

Saksbehandlers vurdering:

Fauske kommunes kulturtjenester er i dag spredt pa flere ikke hensiktsmessige bygg, mange i
leide lokaler.

Et allaktivitetshus vil vaere et arnested for samvirket mellom de ulike kulturtjenestene i 7
kommunen. Det vil kunne tas ut mye synergi 1 arbeidet rundt disse profesjonelle tjenestene ved &
samlokalisere disse.

I tillegg vil huset inneha tjenester som gir publikum gode fasiliteter, og lag og foreninger
gvingsrom og fremferingssaler. Det vil nok nedvendigvis i det videre arbeidet vurderes om
gvingslokaler for lag og foreninger skal ligge i huset, eller om foreningene ser det mest
hensiktsmessig & ha disse slik som i dag.

Kulturell infrastruktur skaper positiv effekt, og varer over mange ar.

En samlokalisering av de kommunale tjenester og funksjoner som er tenkt i huset, vil ogsa
frigjere areal som kan selges, og samtidig frigjere areal hvor dagens tjenester som er i leide
lokaler kan flyttes inn i kommunale. Det blir derfor viktig at et eventuelt videre arbeid med dette
allaktivitetshuset blir sett pa ogsé av eiendomsprosjektet som er etablert.

Et eventuelt allaktivitetshus i Fauske kommune skal veere et flerbruksbygg, som skal vare
fleksibelt. Dette vises ogsa i romprogrammet som er lagt fram. Men det er viktig at dette bygget
skal veere et brukshus og ha kulturforméal som premiss, og at det ikke er snakk om et kulturhus



som skal driftes med en stor administrasjon, og som bare har som hovedmal 4 sgrge for
profesjonell kultur til folket. Hovedsiktemalet er at huset skal bidra til ekt «hverdagsaktivitet»,
og vere arenaer for amaterkulturlivet som i dag lider under relativt kummerlige forhold pé
fremforingssiden. Det blir ogsa viktig at i det videre arbeidet at driftskostnader pa
administrasjon og drift av selve bygget kommer ordentlig frem.

Det er viktig at huset blir allemannseie og som bidrar til folks stolthet for kommunen.
Finansieringsmessig vil ogsa dette matte realiseres som et spleiselag mellom flere akterer.

Dette er ogsd hovedlinjene i Fauske kommunes kommuneplan (samfunnsdelen). Det blir viktig
at hele befolkningen, kulturlivet, naringslivet, private og offentlige stir sammen om utviklingen
og finansieringen av huset.

- INNSTILLING :

1) Fauske kommune jobber videre med planene om et eget allaktivitetshus i Fauske
kommune, med basis i framlagt skisse.

2) Det legges fram en egen sak til junimetet 2013, hvor forprosjektet legges frem, med
konkrete kostnader for etableringen av et slikt hus, slik at Kommunestyret far et godt
beslutningsgrunnlag for veien videre.

3) Det settes av 2,2 millioner kroner til dette forprosjektet fram til juni 2013.

4) Bygg/Eiendom overtar prosjektansvaret for dette, og blir prosjekteier i trdd med hvordan
kommunen handterer utbygging av kommunale bygg.

'5) Utvikling av dette bygget ma ses i sammenheng med en helhetlig strategi for
eiendomsportefaljen i kommunen der retningslinjer for eiendomsstruktur og gkonomi
gis gjennom politiske beslutninger og at grensegangen mellom kjernevirksomhet og
andre funksjoner er klarlagt. '

Per- Gunnar Pedersen
Ass.radmann



Notat

Oppdragsgiver: Fauske kommune
Oppdrag: Turbinen allaktivitetshus (15021)

FAVEO

PROSJEKTLEDELSE

Faveo Prosjektledelse AS

Granasveien 15 | 7048
Trondheim

www.faveoprosjektiedelse.no

RGN 881 894 742 MVA

Sted: Trondheim Dato: 3.12.12
Fra | Til |Info |Firma v/ E-post
A Faveo prosjekiledelse Torbjgrn Aass Forbmrn.aass@faveopros
jektledelse.no
. i . .
X Fauske kommune enhet kultur Stig Lavseth Stiglovseth@fauske.kom
mune.no
X |  |Kulturhuskomiteen Fauske =~ |Ronny Borge ronbor@online.no =

Oppdrag og mandat

Faveo Prosjekiledelse har bistatt Fauske kommune i utarbeiding av underlag for beslutning om viderefaring

av arbeidet med etablering av nytt allaktivitetshus pa Fauske. Utgangspunktet for arbeidet har veert

behovsanalyse (2006) og vinnerutkastet «Fauske strikes back» fra plan- og designkonkurranse gjennomfert i
2008. | forbindelse med oppdraget har det vaert gijennomfart mater med alle potensielle brukere av det nye

huset, samt befaringer av det gamle radhusbygget og kinolokalene.

Leveransen fra oppdraget bestar av:

o Romprogram: Romprogram for allaktivitetshuset basert pa et revidert utkast av «Fauske
strikes back» fra 2008.

« Kostnadsoverslag: Overordnet estimat for investeringskostnadene basert pa arealtall fra revidert
romprogram.

e Notat: Dette notatet som oppsummerer innholdet i romprogrammet og

kostnadsoverslaget, viktigste observasjoner fra prosessen, kort draftting av

drifsgkonomi og far-/ettersituasjon.

Det er Rodeo arkitekter som har statt for utarbeidingen av romprogrammet. Kostnadsoverslaget er utarbeidet

av Faveo.

Romprogrammet

Rodeo arkitekter har sammen med Faveo hatt mater med lag, foreninger og andre akigrer som skal veere
brukere av allaktivitetshuset. Konkurranseutkastet fra 2008 er evaluert pa bakgrunn av disse matene, og
studier av referanseprosjekter og andre relevante dokumenter. Resultatet fra arbeidene finnes i «Revidert

romprogram 2012».
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Romprogrammet presenterer innholdet i allaktivitetshuset: romtyper, funksjoner og arealer. Dokumentet sier
ikke noe om hvordan huset skal "se ut”, men beskriver hvordan innholdet (programmet) bar organiseres og
hva som kan legges til det gamle radhuset, mulig sambruk av rommene etc.

Falgende sp@rsmal har veert viktig i arbeidet med romprogrammet:

e Sambruk av gvingsrom

s Utnyttelse av det gamle radhuset

» Integrering av Dans Fauske som en stor og viktig akter

» Fleksibilitet/optimalisering av storsal og scenerom

o Tilrettelegge for moteplasser, steder for fremfgring og "spill-over” mellom program.
» Planlegging for et bygg som egner seg bade til fest og hverdag.

Komplett revidert romprogram er & finne i vedlegg 1.

Investeringskostnader

| den fasen prosjektet er i na er det vanskelig a gi et ngyaktig overslag over investeringskostnadene. | tillegg
tit generell usikkerhet knyttet til teknisk/skonomiske forhold som markedssituasjon, grunnforhold og lignende,
utgjer usikkerhet knyttet til sterrelse, utforming og innhold i bygget den sta@rste usikkerheten.

Kostnadsberegningene her er derfor basert pa et enkelt overslag basert pa kvadratmeterpriser multiplisert
med antall kvadratmeter. Prisene er erfaringstall hentet fra ISY Calcus / Norsk prisbok 2012.

Forutsetninger
Kostnadsestimatet er basert pa blant annet falgende forutsetninger:

e Prisniva 2.halvar 2012

+ Merverdiavgift er ikke medregnet

¢ Finansieringskostnader er ikke medregnet

» Prisstigning i byggetiden er ikke medregnet

e Optimal finansiering under byggetiden slik at rasjonell framdrift kan holdes

e Last inventar og teknisk utstyr er ikke medregnet

¢ Eventuelle tomtekostnader er ikke medregnet

o Evghtuelt behov for ny infrastruktur i grunnen (VA, el, etc) er ikke medregnet

« Normale grunnforhold (Det er kjent at grunnen pa den aktuelle tomta inneholder leire)

Grunnlaget for beregningene
Kostnadsestimatet er basert pa felgende grunnlag:

e Kalkulasjonsverktgy benyttet er Calcus versjon 6.0 / Norsk prisbok 2012 med faglgende
inngangsdata:
o Utgangspunktet for priser for nytt bygg er «Skolebygg for videregaende skole»
o Priser for rehabilitering av det gamle radhuset er basert pa «Ombygging av kontorbygg»
o Prisene er basert pa byggeprosjekt pa @stlandet
o Prisniva per 2. halvar 2012
e Arealtall for bygget er hentet fra oppdatert utgave av romprogrammet «Fauske strikes back»
o Det er benyttet arealmal fra tegninger i romprogrammet
o Det er benyttet en brutto-nettofaktor pa 1,3 for nytt bygg.
o BTA for gammelt bygg er satt til 1150 og nettoareal 1010.

Side 2 avb
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¢ Utomhus arealer er basert pa arealmal fra tegninger i konkurranseutkastet «Fauske strikes back» fra
2008

Arealene lagt til grunn i kalkylen er fglgende:

f;pe areal Bruttoareal Nettoareal
Nybygg 2747 m? 2113 m?
Rehabilitering av radhus | 1150 m? 1010 m?
Utendgrs arealer 7031 m? -
Usikkerhet:

Som nevnt innledningsvis vil det vaere heftet stor usikkerhet til kostnadsestimatet i denne fasen av
prosjektet. Noen av de viktigste usikkerhetselementene er:

Omfanget av bygget
o Sterrelse pa arealer
o Materialvalg / standard
o Planlgsning og brutto/netto-faktor
o Valg av tekniske installasjoner og utforming szerlig knyttet til lyd og akustikk
s Teknisk tilstand gammelt radhus
o Grunnforhold. Det er kjent at grunnen pa den aktuelle tomta inneholder leire. Dette kan medfare gkte
kostnader.
e Markedssituasjonen i entreprengrmarkedet
¢ Gjennomfgringsmodell / entreprisemodell. Risikofordeling mellom byggherre og entreprengr

Usikkerheten vil reduseres i takt med den videre utviklingen av prosjektkonseptet og de tiltak som iverksettes
for & redusere usikkerheten.

Det anbefales at det gjennomfares flere kostnadsberegninger underveis i den videre planleggingen av
prosjektet for & optimalisere Izsning med hensyn pa kostnad. Det bar ogsa gjeres en usikkerhetsanalyse av
investeringskostnader og giennomfering fgr den endelige investeringsbeslutning om iverksetting av
detaljprosjektering og bygging.

Kostnadsestimat

Basert pa det overnevnte grunnlag og forutsetninger er investeringskostnadene for etablering av et nytt
allaktivitetshus pa Fauske er estimert til a bli mellom 80 og 150 millioner kroner, med en forventningsverdi
pa 115 mill. kr. Dette gir en kvadratmeterpris pa ca 30 000 kr/ m? BTA. En detaljert oversikt over kalkylen er
vedlagt.

Det er knyttet stor usikkerhet til kostnadsestimatet, og derfor velger vi her & kommunisere den forventede
kostnaden med en usikkerhet pa +/- 30 %. | de videre faser med utvikling av skisse- og forprosjekt vil
byggherre ha stor mulighet til & pavirke kostnadene gjennom valg av Igsninger og utforming av bygget, slik
at det med sannsynlighet kan etableres innenfor dette kostnadsspennet.

Merk at en endelig investeringsbeslutning bar baseres pa et oppdatert og komplett kostnadsoverslag, hvor
alle kostnader ma veere inkludert (slik som lgst inventar, finansieringskostnader og eventuelle spesielle
infrastrukturtiltak).
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Kostnadsvurderinger knyttet til for- og ettersituasjon

Etablering av et nytt allaktivitetshus pa Fauske medferer bade en gangs investeringskostnader, sa vel som
arlige drifts- og vedlikeholdskostnader for det nye bygget. Begge disse kostnadssidene ma hensyntas ved
beslutning om investering i et nytt bygg.

| denne sammenheng er det viktig & se pa endring i den gkonomiske situasjonen far og etter at et nytt
allaktivitetshus er pa plass. Bade kommunen og de ulike foreningene og gruppene som skal bruke huset vil
kunne fa reduserte utgifter pa noen omrader, og nye utgifter pa andre, nar det nye huset tas i bruk. For
eksempel vil kommunens husleieutgifter til kommunens kulturtjenester bli mindre nar tjienestene flytter til et
nytt allaktivitetshus, mens driftsutgiftene til huset vil trekke i motsatt retning pa budsjettet. Tilsvarende vil lag
og foreninger kunne fa reduserte utgifter til leie av scene ved framferinger etc, men kanskje matte belage
seg pa a betale noe for leie av lokaler i stedet. Det sentrale er at disse sidene sees i sammenheng for 8 sikre
at rammebetingelsene for kulturaktiviteten i kommunen fortsatt er akonomisk baerekraftige.

| gjennomgangen med brukergruppene har vi identifisert flere endringer i den gkomiske situasjonen for
kommunale og frivillige kulturaktarer dersom et nytt allakiivitetshus biir bygget i henhold til det reviderte
romprogrammet. En stor del av disse endringene i kostnadssituasjonen vil ha betydning for kommunens
arlige budsijetter. For lag og foreninger vil bygging av nytt allaktivitetshus i utgangspunktet medfgre reduserte
utgifter, spesielt knyttet leie av lyd, lys og sceneaniegg. Selv om bruk av {okaler til barne- og
ungdomsaktivitet i kommunen i utgangspunktet skal veere gratis, vil de reduserte utgiftene for lag og
foreningene gi et visst grunnlag for & hente inn bidrag ved for eksempel fremfaringer/konserter etc.

Vi har oppsummert de identifiserte endringene i den gkonomiske situasjonen i falgende tabell:

Okte kostnader Reduserte kostnader / inntekter:

For kommunen:

Det vil ikke lenger bli behov for det gamile
samfunnshuset som i dag huser
ungdomsklubben og Dans Fauske. Huset kan
selges, rives eller leies ut.

+ [Investeringskostnad for nytt bygg .

¢ Lgpende driftskostnader for nyit bygg

« Vedlikeholdsk fi
edlikenoldskostnaderfor nytt bygg ¢ Reduserte husleieutgifter for kommunens

kulturtjenester som i dag benytter eksterne

Forvaltningskostnader for nytt bygg (herunder
ansatte som skal administrere bruken av bygget)

Dkte skyssutgifter dersom skoleaktiviteter flyites
fra bygdene til sentrum

lokaler. Dette gjelder Frivilligsentralen og
Kulturskolen.

Flytting av biblioteket frigjgr areal i
administrasjonsbygget som kan benyttes il
andre kommunale tjenester. Dersom disse
tienestene i dag benytter eksterne lokaler eller
lokaler som kan selges kommer dette til inntekt.

Utgifter knyttet til drift av det gamle radhuset og
kinolokalene ma komme til fratrekk

En rasjonalisering av skolebibliotekdriften
giennom samarbeid med biblioteket kan gi
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reduserte kostnader til skolebibliotekdriften.

e Et samarbeid mellom biblioteket og
skolebiblioteket pa Fauske videregaende skole
kan gi en gevinst ved samlokalisering eller lign.

o @kte inntekter fra utleie av lokaler til
konferanser / messer / fagdager etc for
neeringslivet og akterer i offentlig sektor

¢ Noen inntekter fra utleie av arbeidsplasser ved
eventuell etablering av «arbeidshotell»

e @kte inntekter fra kinodrift som en fglge av
bedre tilbud som gir mer besgk.

For frivillige lag og foreninger

» Betydelig reduserte utgifter knyttet til leie av
lyd-, lys- og sceneanlegg. Dette utgjer store
belgp for foreningene. Noe av deite kan

o Dans Fauske far lavere utgifter til lager av
materiell som dansegulv etc.

Situasjonen for det gamle samfunnshuset bar utredes naermere. Dersom Dans Fauske og ungdomskiubben
kan flytte ut av dette bygget kan kommunen selge det eller leie det ut. Tilsvarende vil en kunne redusere
utgiftene knyttet til de av kommunens kulturtjenester som i dag leier lokaler eksternt eller benytter andre
kommunale lokaler.

Andre fordeler som ikke kan prissettes direkte:

e Betydelig lavere belastning pa dugnadsressurser som i dag gar til rigging av sceneanlegg mm under
store arrangementer. Dette antas & kunne frigjere mye ressurser til annet kuiturarbeid evt
inntektsbringende dugnadsarbeid

¢ lIdretten vil fa bedre forhold som en fglge av at idrettshallen ikke lenger vil disponeres {il
kulturarrangementer.

¢ Det kan veere mulig a fa til noen synergier gjennom overiapping av arbeidsoppgavene til
kommunens ansatte.

Andre ulemper som ikke kan prissettes direkte:

o (kte private skyssutgifter dersom aktiviteter i kulturskolen flyttes til sentrum

¢ Biblioteket har i dag et samarbeid med servicetorget for bemanning/stgtte. Denne muligheten
bortfaller ved flytting.
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