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Saksopplysninger:

Kommunestyret vedtok i sak 74/12 følgende:

Det skal legges frem sak om finansiering og innhold av kulturhus t 2012. Finansiering av huset .

legges inn i budsjettet fra 2013; I det videre arbeidet settes det ned en komite som innstiler ovenfor
kommunestyret om innhold og omfang. Det anbefales å hente inn ekstern kompetanse for åfå
fortgang i arbeidet. Denne innstilingen skalvære klar i god tidfør budsjettarbeidet neste høst.
Kulturhuset skal bygges i sentrum, og rådhuset er første prioritet som lokasjon. Det tas sikte på
byggestart i 2013.

Komiteen skal bestå av 2fra posisjonen og enfra opposisjonen. Ordfører tiltrer komiteen. Komiteen
bes å sikre at representasjonfra administrasjonen, ungdomsråd,familesenteret, kulturskoIen,

frivillgsentral, rådfor funksjonshemmede, utøvere og andre blir ivaretatt i komiteen. Det settes av
kroner 500.000 til dette arbeidet. Dette inkluderer eventuell innleie av prosjektleder/rapporter m. v.

r
i

Komiteen har bestått av Ronny Borge, Trine Løkås, Nils Christian Steìnbak og Siv Anita
Johnsen Brekke.

Eiietsleder kultur har bistått arbeidet fra administrasjonen.

Komiteen tok allerede på vårhalvåret stiling ti å fortsette arbeidet ved å ta utgangspunt i
design- og arkitektkonkurransen fra 2008, som omhandlet Fauske Rådhus og planene om
(aurbineU)). I tilegg i leveransen har også en kostnadskalkyle vært et viktig element å få frem.

4 år er gått fra dette prosjektet ble gjennomført og et viktig arbeid har vært få verifisert om
innold og funsjoner fra det prosjektet er aktuelle i dag, eller ikke.
Faveo Prosjektledelse er blitt engasjert for å kjøre bruerprosesser og knyte kontakt mot det
arkitektfirma som vant arkitektkonkuransen, slik at ideer og taner, samt brukerperspektivet er
blitt ivaretatt på lik linje som i 2008.

Det er blitt kjør brukermøter opp mot:
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Frivilige lag og foreninger

Næringsliv
Kommunens egne profesjonelle kultujenester
Festivalene
Ungdomsrepresentanter

Faveo har også ivaretatt et manglende perspektiv i forrige plan, som har gått på at dette skal være
et hus for hele kommunen, ikke bare Fauske sentrum.

Det er lagt fram et forslag til all akivitetshus som ivaretar de kommunale kulturjenestene:
. Bibliotek

. Kino

. Ungdomsklubb i sentru

. Kulturskole

. Friviligsentral

. Integrering

I tilegg er det gjennom sambru også lagt fram rom som ivaretar øvingsakivitet for flere lag og
foreninger.
I huset blir det også en egen kulturhusfunksjon med storsal, og mindre saler.
Avslutningsvis er det også tiltenkt formanskapssal- og kommunestyresalfunksjoner i huset. Alle
disse fusj onene er vist i vedlegg 1.

I arbeidet med å revidere rom planen har arbeidet vist at de behov som kom fram i forrige rude
har utkrystallsert seg og blitt enda større. Da med s$rlig behov for fremføringslokaler og
samandling mellom kulturjellestene.

Saksbehandlers vurdering:

Fauske kommunes kulturjenester er i dag spredt på flere ikke hensiktsmessige bygg, mange i
leide lokaler.
Et allakivitetshus vil være et arnested for samvirket mellom de ulike kultujenestene i
kommunen. Det vil kunne tas ut mye synergi i arbeidet rudt disse profesjonelle tjenestene ved å
samlokalisere disse.

I tilegg vil huset inneha tjenester som gir publikum gode fasilteter, og lag og foreninger
øvingsrom og fremføringssaler. Det vil nok nødvendigvis i det videre arbeidet vuderes om
øvingslokaler for lag og foreninger skal ligge i huset, eller om foreningene ser det mest
hensiktsmessig å ha disse slik som i dag.

Kulturell infrastru skaper positiv effekt, og varer over mange år.
En samlokalisering av de kommunale tjenester og funksjoner som er tenkt i huset, vil også
frigjøre areal som kan selges, og samtidig frigjøre areal hvor dàgens tjenester som er i leide
lokaler kan flytes inn i kommunale. Det blir derfor viktig at et eventuelt videre arbeid med dette
allaktivitetshuset blir sett på også av eiendomsprosjektet som er etablert.

Et eventuelt allaktivitetshus i Fauske kommune skal være et flerbruksbygg, som skal være
fleksibelt. Dette vises også i romprogramet som er lagt fram. Men det er viktig at dette bygget
skal være et brukshus og ha kulturormål som premiss, og atdet ikke er snak om et kulturhus



som skal driftes med en stor administrasjon, og som bare har som hovedmål å sørge for
profesjonell kultu til folket. Hovedsiktemålet er at huset skal bidra til økt ((hverdagsaktivitet)),
og være arenaer for amatørkulturlivet som i dag lider under relativt kummerlige forhold på
fremføringssiden. Detblir også viktig at i det videre arbeidet at driftskostnader på
administrasjon og drift av selve bygget kommer ordentlig frem.
Det er viktig at huset blir allemanseie og som bidrar til folks stolthet for kommunen.
Finansieringsmessig vil også dette måtte realiseres som et spleiselag mellom flere aktører.

Dette er også hovedlinjene i Fauske kommunes kommuneplan (samfusdelen). Det blir viktig
at hele befolkningen, kulturlivet, næringslivet, private og offentlige står 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 tiljunimøtet 2013, hvor forprosjektet legges frem, med
konkete kostnader for etableringen av et slikt hus, slik at Kommunestyret får et godt
beslutningsgrulag for veien videre.

3) Det settes av 2,2 milioner kroner til dette forprosjektet fram til juni 2013.
4) Byggliendom overtar prosjektansvaret for dette, og blir prosjekteier i tråd med hvordan

kommunen håndterer utbygging av kommunale bygg.
5) Utvikling av dette bygget må ses i samenheng med en helhetlig strategi for

eiendomsporteføljen i kommunen der retningslinjer for eiendOmsstrutu og økonomi
gisgjennoni politiske beslutninger og at grensegangen mellom kjernevirksomhet og
andre funksjoner er klarlagt.

Per- Gunnar Pedersen
Ass.rådman
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Oppdrag og mandat
Faveo Prosjektledelse har bistått Fauske kommune i utarbeiding av underlag for beslutning om videreføring
av arbeidet med etablering av nytt allaktivitetshus på Fauske. Utgangspunktet for arbeidet har vært
behovsanalyse (2006) og vinnerutkastet ((Fauske strikes back)) fra plan- og designkonkurranse gjennomført i
2008. I forbindelse med oppdraget har det vært gjennomført møter med alle potensielle brukere av det nye
huset, samt befaringer av det gamle rådhusbygget og kinolokalene.

Leveransen fra oppdraget består av:

. Romprogram: Romprogram for allaktivitetshuset basert på et revidert utkast av ((Fauske
strikes back)) fra 2008.

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

. Notat: Dette notatet som oppsummerer innholdet i romprogrammet og

kostnadsoverslaget, viktigste observasjoner fra prosessen, kort drøftting av
drifsøkonomi og før-/ettersituasjon.

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

Romprogrammet
Rodeo arkitekter har sammen med Faveo hatt møter med lag, foreninger og andre aktører som skal være
brukere av allaktivitetshuset. Konkurranseutkastet fra 2008 er evaluert på bakgrunn av disse møtene, og
studier av referanseprosjekter og andre relevante dokumenter. Resultatet fra arbeidene finnes i ((Revidert
romprogram 2012)).
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Romprogrammet presenterer innholdet iallaktivitetshuset: romtyper, funksjoner og arealer. Dokumentet sier
ikke noe om hvordan huset skal "se ut", men beskriver hvordan innholdet (programmet) bør organiseres og
hva som kan legges til det gamle rådhuset, mulig sambruk av rommene etc.

Følgende spørsmål har vært viktig i arbeidet med romprogrammet:

. Sambruk av øvingsrom

. Utnyttelse av det gamle rådhuset

. Integrering av Dans Fauske som en stor og viktig aktør

. Fleksibilitet/optimalisering av storsal og scenerom

. Tilrettelegge for møteplasser, steder for fremføring og "spill-over" mellom program.

. Planlegging for et bygg som egner seg både til fest og hverdag.

Komplett revidert romprogram er å finne i vedlegg 1.

Investeringskostnader
i den fasen prosjektet er i nå er det vanskelig å gi et nøyaktig overslag over investeringskostnadene. i tillegg
til generell usikkerhet knyttet til teknisk/økonomiske forhold som markedssituasjon, grunnforhold og lignende,
utgjør usikkerhet knyttet til størrelse, utforming og innhold i bygget den største usikkerheten.

Kostnadsberegningene her er derfor basert på et enkelt overslag basert på kvadratmeterpriser multiplisert
med antall kvadratmeter. Prisene er erfaringstall hentet fra ISY Calcus 1 Norsk prisbok 2012.

Forutsetninger
Kostnadsestimatet er basert på blant annet følgende forutsetninger:

. Prisnivå 2.halvår 2012
Merverdiavgift er ikke medregnet
Finansieringskostnader er ikke medregnet
Prisstigning i byggetiden er ikke medregnet
Optimal finansiering under byggetiden slik at rasjonell framdrift kan holdes
Løst inventar og teknisk utstyr er ikke medregnet
Eventuelle tomtekostnader er ikke medregnet
E"i'tuelt behov for ny infrastruktur i grunnen (VA, el, etc) er ikke medregnet
Normale grunnforhold (Det er kjent at grunnen på den aktuelle tomta inneholder leire)

.

.

.

.

.

.

.

.

Grunnlaget for beregningene
Kostnadsestimatet er basert på følgende grunnlag:

. Kalkulasjonsverktøy benyttet er Calcus versjon 6.01 Norsk prisbok 2012 med følgende

inngangsdata:
a Utgangspunktet for priser for nytt bygg er ((Skolebygg for videregående skole))
a Priser for rehabilitering av det gamle rådhuset er basert på ((Ombygging av kontorbygg))

a Prisene er basert på byggeprosjekt på Østlandet

a Prisnivå per 2. halvår 2012

. Arealtall for bygget er hentet fra oppdatert utgave av romprogrammet ((Fauske strikes bacb

a Det er benyttet areal mål fra tegninger i romprogrammet
a Det er benyttet en brutto-nettofaktor på 1,3 for nytt bygg.
a STA for gammelt bygg er satt til 1150 og nettoareal 1010.
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. Utomhus arealer er basert på arealmål fra tegninger i konkurranseutkastet ((Fauske strikes back)) fra
2008

Arealene lagt til grunn i kalkylen er følgende:

Type'iireal
.. , ..

Nettöareal ......' Bruttoareai,,?"
...'.'.'... ~.' ~ d,..............,cf;. .

'.. ..
.,¡ , .,.,;,.'.n ,¡".....::, ,...,....,.:, ....

Nybygg 2747 m2 2113 m2

Rehabilitering av rådhus 1150 m2 1010 m2

Utendørs arealer 7031 m2 -

Usikkerhet:

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

. Omfanget av bygget

o Størrelse på arealer

o Materialvalg 1 standard

o Planløsning og brutto/netto-faktor

o Valg av tekniske installasjoner og utforming særlig knyttet til lyd og akustikk

. Teknisk tilstand gammelt rådhus

. Grunnforhold, Det er kjent at grunnen på den aktuelle tomta inneholder leire, Dette kan medføre økte

kostnader.
. Markedssituasjonen i entreprenørmarkedet

. GjennomføringsmodelIl entreprisemodelL Risikofordeling mellom byggherre og entreprenør

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

Det anbefales at det gjennomføres flere kostnadsberegninger underveis i den videre planleggingen av
prosjektet for å optimalisere løsning med hensyn på kostnad. Det bør også gjøres en usikkerhetsanalyse av
investeringskostnader og gjennomføring før den endelige investeringsbeslutning om iverksetting av
detaljprosjektering og bygging.

Kostnadsestimat
Basert på det overnevnte grunnlag og forutsetninger er investeringskostnadene for etablering av et nytt
allaktivitetshus på Fauske er estimert til å bli mellom 80 og 150 milioner kroner, med en forventningsverdi
på 115 mil. kr. Dette gir en kvadratmeterpris på ca 30 000 kr / m2 BT A. En detaljert oversikt over kalkylen er
vedlagt

Det er knyttet stor usikkerhet ti kostnadsestimatet, og derfor velger vi her å kommunisere den forventede
kostnaden med en usikkerhet på +1- 30 %. I de videre faser med utvikling av skisse- og forprosjekt vil
byggherre ha stor mulighet til å påvirke kostnadene gjennom valg av løsninger og utforming av bygget, slik
at det med sannsynlighet kan etableres innenfor dette kostnadsspennet

Merk at en endelig investeringsbeslutning bør baseres på et oppdatert og komplett kostnadsoverslag, hvor
alle kostnader må være inkludert (slik som løst inventar, finansieringskostnader og eventuelle spesielle
infrastrukturtiltak) .
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Kostnadsvurderinger knyttet til før- og ettersituasjon
Etablering av et nytt allaktivitetshus på Fauske medfører både en gangs investeringskostnader, så vel som
årlige drifts- og vedlikeholdskostnader for det nye bygget. Begge disse kostnadssidene må hensyntas ved i
beslutning om investering i et nytt bygg.

I denne sammenheng er det viktig å se på endring i den økonomiske situasjonen før og etter at et nytt
allaktivitetshus er på plass. Både kommunen og de ulike foreningene og gruppene som skal bruke huset vil
kunne få reduserte utgifter på noen områder, og nye utgifter på andre, når det nye huset tas i bruk. For
eksempel vil kommunens husleieutgifter til kommunens kulturtjenester bli mindre når tjenestene flytter til et
nytt allaktivitetshus, mens driftsutgiftene til huset vil trekke i motsatt retning på budsjettet. Tilsvarende vil lag
og foreninger kunne få reduserte utgifter til leie av scene ved framføringer etc, men kanskje måtte belage
seg på å betale noe for leie av lokaler i stedet. Det sentrale er at disse sidene sees i sammenheng for å sikre
at rammebetingelsene for kulturaktiviteten i kommunen fortsatt er økonomisk bærekraftige.

I gjennomgangen med brukergruppene har vi identifisert flere endringer i den økomiske situasjonen for
kommunale og frivillige kulturaktører dersom et nytt allaktivitetshus blir bygget i henhold til det reviderte
romprogrammet. En stor del av disse endringene i kostnadssituasjonen vil ha betydning for kommunens
årlige budsjetter. For lag og foreninger vil bygging av nytt allaktivitetshus i utgangspunktet medføre reduserte
utgifter, spesielt knyttet leie av lyd, lys og sceneanlegg. Selv om bruk av lokaler til barne- og
ungdomsaktivitet i kommunen i utgangspunktet skal være gratis, vil de reduserte utgiftene for lag og
foreningene gi et visst grunnlag for å hente inn bidrag ved for eksempel fremføringer/konserter etc.

Vi har oppsummert de identifiserte endringene i den økonomiske situasjonen i følgende tabell:

For kommunen:

. Investeringskostnad for nytt bygg . Det vil ikke lenger bli behov for det gamle

samfunnshuset som i dag huser
ungdomsklubben og Dans Fauske. Huset kan
selges, rives eller leies ut.

. Løpende driftskostnader for nytt bygg

. Vedlikeholdskostnader for nytt bygg
. Reduserte husleieutgifter for kommunens

kulturtjenester som i dag benytter eksterne
lokaler. Dette gjelder Frivilligsentralen og
Kulturskoien.

. Forvaltningskostnader for nytt bygg (herunder

ansatte som skal administrere bruken av bygget)

. Økte skyssutgifter dersom skoleaktiviteter flyttes
fra bygdene til sentrum

. Flyttng av biblioteket frigjør areal i
administrasjonsbygget som kan benyttes til
andre kommunale tjenester. Dersom disse
tjenestene i dag benytter eksterne lokaler eller
lokaler som kan selges kommer dette til inntekt.

. Utgifter knyttet til drift av det gamle rådhuset og
kinolokalene må komme til fratrekk

. En rasjonalisering av skolebibliotekdriften

gjennom samarbeid med biblioteket kan gi
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reduserte kostnader til skolebibliotekdriften.

. Et samarbeid mellom biblioteket og

skolebiblioteket på Fauske videregående skole
kan gi en gevinst ved samlokalisering eller lign.

. Økte inntekter fra utleie av lokaler til
konferanser / messer / fagdager etc for
næringslivet og aktører i offentlig sektor

. Noen inntekter fra utleie av arbeidsplasser ved
eventuell etablering av ((arbeidshotell))

. Økte inntekter fra kinodrift som en følge av

bedre tilbud som gir mer besøk.

For frivillige lag og foreninger

. Betydelig reduserte utgifter knyttet til leie av
Iyd-, Iys- og sceneanlegg. Dette utgjør store
beløp for foreningene. Noe av dette kan

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

Situasjonen for det gamle samfunnshuset bør utredes nærmere. Dersom Dans Fauske og ungdomsklubben
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:

. Betydelig lavere belastning på dugnadsressurser som i dag går til rigging av sceneanlegg mm under

store arrangementer. Dette antas å kunne frigjøre mye ressurser til annet kulturarbeid evt
inntektsbringende dugnadsarbeid

. Idretten vil få bedre forhold som en følge av at idrettshallen ikke lenger vil disponeres til

kulturarrangementer.

. Det kan være mulig å få til noen synergier gjennom overlapping av arbeidsoppgavene til

kommunens ansatte.

Andre ulemper som ikke kan prissettes direkte:

. Økte private skyssutgifter dersom aktiviteter i kulturskoien flyttes til sentrum

. Biblioteket har i dag et samarbeid med servicetorget for bemanning/støtte. Denne muligheten

bortfaller ved flyttng.
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