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SAMMENDRAG.

Levanger Mannssonglag har i likhet med store deler av kulturlivet i Levanger lenge ønsket et kulturhus av større format enn det vi har i kommunen. En innser imidlertid at det er urealistisk å forvente at Levanger Kommune  skal finansiere og drive et kulturhus i ren kommunal regi. Derfor har Mannssonglaget tatt initiativet til at kulturlivet selv realiserer drømmen om en ”storstue” i Levanger, men vel og merke i tett samarbeid med kommunen. En allianse av kulturinstitusjoner kalt ”Kulturhusets venner”  ( KV ) er derfor stiftet.  KV  har allerede  utredet 2 alternative lokaliseringer og konsept for kulturhus og er nå  i gang med det tredje.
Formannskapet vedtok i mai 2006 at pågående planer om kongresshotell og kulturhus på Havna i regi av Platongruppen skulle prioriteres og utvikles fram mot en nær forestående investeringsbeslutning, men uten konkurrerende alternativer. Dermed var KV parkert på sidelinjen. 

I dag,  ca 2 år etter vedtaket, er det ennå ikke tatt noen  investeringsbeslutning på Havna, og KV betviler realismen i dette prosjektet. KV er derfor i gang med å lete etter andre løsninger, og har lansert Røstad-området som et alternativ for kulturhus og hotell. Ideen er å samlokalisere de tre enhetene Trønderhallen , kulturhus og hotell. Dette vil gi en positiv synergieffekt for alle tre  -  en vinn-vinn-situasjon.  Og Levanger får en arena for arrangementer av alle slag .
Kommunestyret vedtok høsten 2007 at kommunen ikke skal engasjere seg økonomisk verken på investering eller drift av kulturhus i inneværende periode. Ordføreren har som følge av dette erklært lokaliseringsspørsmålet som fristilt.  KV har overfor kommunen  tilkjennegitt at vi går videre med utredning av Røstad-alternativet og har fått aksept for det. Aktørene på Havna har erklært det samme for havne-alternativet.
Fylkskommunen inviterte i vinter 4 kommuner, bl.a. Levanger, til en konkurranse om å bli vertskommune for en samlokalisering av Nord Trøndelag Teater og MINT. Senere har de varslet at prosjektet er  utsatt av økonomiske hensyn. Levanger har pr. i dag ikke egnede lokaler for dette, og det må i så fall bygges nytt. Et nytt kulturhus  på Røstad  vil egne seg svært godt for dette, og det bør taes hensyn til det som et senere byggetrinn.
Dermed ligger det an til at politikerne i Levanger kan få seg forelagt et valg mellom to alternativer  forhåpentligvis i løpet av vårsesjonen  eller tidlig høst 2008. Begge forutsettes finansiert og drevet utenfor kommunens budsjetter. 
1.   INNLEDNING.

1.1   Bakgrunn.

Levanger Mannssonglag har i  mange år kjempet for  å realisere drømmen om et kulturhus i Levanger med samme standard og størrelse som man har i nabokommunene. Det resulterte i restaurering av  gamle Festiviteten, som så fikk en standard som kan karakteriseres som en "light versjon" av et kulturhus  -  bra for mange formål, men ikke tilstrekkelig nok for en stor kulturkommune med et yrende mangfold av "frivillig" kulturliv og stor kulturinteresse blant folk. Festiviteten er dessuten i de senere år  nærmest forvandlet til en kommunal kino, og dekker derfor ikke behovet for det varierte kulturtilbudet som publikum og kulturorganisasjonene ønsker seg. Levanger er sannsynligvis den kommunen i Nord Trøndelag som er dårligst forspent med fasiliteter for kulturaktiviteter ( når vi ser bort fra idretten ).

Da Frol vg. Skole ble sammenslått med Levanger vg. Skole, og dessuten disse to i 2005  ble samlokalisert på Moan, ble et stort skoleanlegg med mange bygninger fristilt og  lagt ut for salg.  Mannssonglaget så her en mulighet til å utvikle et område med bebyggelse til en kulturbasert næringspark med ombygging av gymnastikksalen til  kulturhus.
Høsten 2004 ble det så utarbeidet et skisseprosjekt for dette. Rapporten ble presentert for ledelsen i Levanger Kommune og for Fylkeskommunen. Samtidig ble det i Mannssonglaget besluttet å invitere et bredt spekter av kulturlivet i Levanger med i den videre planprosessen. Det førte til dannelsen, eller rettere sagt gjenopprettelsen av ”Kulturhusets Venner”. Da Fylkeskommunen høsten 2005 inviterte til budkonkurranse sendte Grande Holding AS inn et bud på eiendommen med den  forutsetning at den skulle utvikles til en kulturbasert næringspark i samarbeid med oss ( Kulturhusets venner). Budet nådde dessverre ikke opp, og eiendommen ble solgt til en annen byder.

Vi hadde imidlertid i løpet av denne prosessen utviklet et tillitsfullt forhold til Grande Holding AS, og de inviterte oss til samarbeid om et kulturhus i et planlagt nybygg for boliger og næring på  den såkalte Trøndermat-tomta i Kirkegt. 73. Etter flere møter med arkitekten kunne vi presentere et konsept for kommunens politiske og administrative ledelse med en stor og en liten sal. I planen lå det at kulturhuset skulle drives av et driftsselskap med basis i det frivillige kulturlivet og uten kostnader for kommunen. Vi  inngikk en intensjonsavtale med  Grande Holding AS som innebar en  gunstig husleie. Ideen ble godt mottatt, men i mellomtiden ble det av eiendomsselskapet Platon-gruppen  lansert et konkurrerende konsept med hotell og kulturhus på havna i Levanger. Da vi på vårparten 2006 kom til et punkt i våre planer at vi trengte en politisk støtterklæring for å komme videre i forprosjektet, ble dette behandlet som sak i Formannskapet i mai 2006. Saken tok en uventet vending i det Formannskapet med knapt flertall vedtok at havneplanene skulle prioriteres og utvikles videre uten konkurrerende alternativer. Dermed var vår sak parkert på sidelinjen, og vi ble i stedet invitert til å samarbeide om prosjektet på havna. Begrunnelsen for vedtaket var at hotellplanene på havna hadde kommet så langt at man bebudet investeringsbeslutning før sommerferien 2006. Kommunen var dessuten engasjert i kulturhusdelen av prosjektet.
Platon-gruppen fortjener honnør for  å ha lansert et spennende og spenstig prosjekt. Det er imidlertid en del  aspekter ved deres forslag som gjør at vi betviler realismen i det. Det vil dessuten få en karakter av et ”forretningslivets kulturhus” og ikke et ”kulturlivets kulturhus” slik vi ønsker det. Vi registrerer videre en voksende motstand mot å sette av så store arealer av verdifulle næringsarealer til hotell, kulturhus og parkering. Dette vil bli avklart når forslag til reguleringsplan for havna nå kommer til politisk behandling.  
Derfor lanserer  vi   Røstad-området  i nær samlokalisering med Trønderhallen som alternativ plassering for hotell og kulturhus. 

1.2   Prosjektorganisasjon.

Styret i ”Kulturhusets venner”.

Arve Flatås (leder, sangrepr.),  Kerry Grøneng (billedkunstner) , Thore Wold (musikk),

Lene Stamnes (musikk). Foreløpig mangler en representant fra teatermiljøet.

Prosjektgruppe for forprosjektet.

Helge Dieset (prosjektleder),  Rolf Gaarde, Erling Thorhus

Referansegruppe ( kreativ idegruppe).

Helge Skjærpe, Solveig S. Kolaas, Kerry Grøneng, Hans Hov, Oddbjørn Hagen
2.
KONSEPTIDÉ.

2.1
Konseptbeskrivelse.

De tre enhetene Trønderhallen, kulturhus og hotell samlokaliseres til gjensidig fordel for alle tre. 
2.2
Visjon.

Skape et miljø for kreativ kulturutfoldelse og kroppsbevegelse  samt et attraktivt møtested  for folk flest der kulturopplevelser danner rammen. 

2.3
Forretningsidé.

Trønderhallen er utviklet og prosjektert av andre og omtales her kun som en viktig del av helheten i konseptidéen.
En forretningsidé beskriver hvordan virksomheten skal kunne leve opp til visjonen og samtidig være økonomisk levedyktig. Dette leder fram til en todelt forretningsidé, en for kulturhuset og en for hotellet.

· Kulturhuset:


Å organisere, inspirere og tilrettelegge for et mangfold av kulturaktivitet til gjensidig 
berikelse og inspirasjon for aktørene selv, samtidig som publikum finner det 
interessant og meningsfylt å besøke kulturparken. Kulturhuset skal drives i balanse, 
men på ”non-profitt” basis, dvs. at eierne ikke kan påregne økonomisk avkastning.
· Hotellet.


Hotellet drives av et eget selskap ( her kalt Hotell AS )  på forretningsmessig basis i 
samarbeid med en profesjonell  hotellkjede. Hotellet får karakteren av et 
kongresshotell, og det forutsettes tett samarbeid med Trønderhallen og kulturhuset.
2.4
Målsetning.
Målsetningen beskriver rammer for videre planlegging av hva som må gjøres på kort og lang sikt for å leve opp til visjonen. Målsetningen skal være i samsvar med forretningsidéen og være konkret og målbar. Målsetningen med  prosjektet er:

· Utarbeide et skisseprosjekt med basis i en idéskisse. Skisseprosjektet skal danne tilstrekkelig beslutningsunderlag for et politisk vedtak vedr. valg av lokalisering og konsept for et kulturhus og hotell i Levanger. Tidsramme: innen 1. mai  2008. 

· Under forutsetning av et politisk vedtak om Røstad som lokalisering for et kulturhus, utarbeides et forprosjekt med basis i skisseprosjektet . Forprosjektet skal danne tilstrekkelig  beslutningsunderlag for en investeringsbeslutning. Tidsramme: innen utgangen av 2008.
· Inngå intensjonsavtale ( og senere  avtale ) med Statsbygg om leie, evt. kjøp av tomt.

· Fremme en søknad til kommunen om reguleringsendring for tomta til kulturhus/hotell.

· Inngå intensjonsavtaler ( og senere avtaler ) med aktuelle leietakere.

· Inngå partnerskapsavtale om å støtte opp om prosjektet i en startfase.
· Sende søknad til Kulturdepartementet   for  bli et statlig støttet pilotprosjekt på konseptet kulturhus/frivillighet.

· Fatte en investeringsbeslutning med basis i forprosjektet.

3.
BEHOVSVURDERING.

3.1
Strategisk kulturplan 2005 – 2010.

Strategisk kulturplan for Levanger Kommune 2005 – 2010 ble vedtatt i kommunestyret våren 2005 .  

Planen beskriver Levanger som en kulturkommune med et allsidig og variert kulturliv med stor aktivitet både innenfor det offentlige og frivillige kulturområdet. Kommunen er toneangivende i det  nasjonale kultur- og helsearbeidet. Dette til tross for at kommunen bruker bare halvparten av landsgjennomsnittet pr. innbygger. Dette kan tyde på at kommunenes kulturarbeid har høy kvalitet, men også at det frivillige dugnadsbaserte kulturlivet har stor betydning, noe som også understrekes i planen.

Allikevel har man ambisjoner og behov for å styrke kultursatsingen ytterligere på flere områder. Bl.a. etterlyses en større kultursal med scene slik at man ta imot Riksteateret, Rikskonsertene, større rockekonserter og messearrangement. Her ligger vi åpenbart et stykke  etter våre nabokommuner.

I oppsummeringkapitlet over utfordringene framover ligger det et ambisjonsnivå som ligger langt over det kommunen selv kan makte og er villig til å prioritere. Her er det åpenbart  et behov for at mange gode krefter drar i samme retning, og en kulturpark på Røstad vil  kunne bidra betydelig i så måte. 

Det vises også til notat fra kultursjef  Odd Håpnes  datert 4. januar 2008 vedr. kulturhus i Levanger. Notatet har undertittelen ”Ei ny tid for kulturhus i Levanger – strategisk kulturplanlegging og programmering”.

3.2   Arrangementsarena.
Når Levanger er vertskommune for større arrangementer, er man i stor grad avhengig av årstid og værguder. Selv om byen med sine særtrekk er velegnet for dette, vil mulighetene bli  betydelig større og risikoen mindre dersom dette kan skje innendørs.

Trønderhallen slik den er prosjektert representerer alene et betydelig løft i så måte. Med et kulturhus og et hotell innen rimelig gangavstand fra hallen , for eksempel på sydsiden  av eksisterende parkeringsplass, vil potensialet øke ytterligere.
Store idrettsarrangementer, messer, kongresser, landsmøter etc. genererer stort behov for møterom, innkvartering og bespisning. Arrangører av dette må nå lete andre steder etter dette. Med en kulturpark på Røstad som beskrevet, vil Levanger kunne bli en attraktiv arena for slike arrangementer. Røstad –området for øvrig med sine vakre beliggenhet ved fjorden vil bidra ytterligere til at arrangører finner Levanger som interessant vertskommune.
3.3   Møtested med kulturopplevelser.
En viktig forutsetning for å skape et attraktivt møtested er enkel bespisning i trivelige omgivelser. Handelsstanden  legger åpenbart vekt på dette, og Magneten er vel et eksempel på vellykket satsing på slike sosiale møtesteder  med handel som ramme.

Levanger mangler sosiale møtesteder med kunst og kultur som ramme. Det klages over at byens sentrum tappes for publikum. En kulturpark på Røstad  med tilbud på kulturopplevelser og servering i hyggelige omgivelser vil kunne bli en slik møteplass. Dette vil også bidra til å skape balanse i forhold til Magneten og dermed trekke noe av folkestrømmen mot byen. Markedsplassens forslag om gratis bybusser, for eksempel mellom Magneten og Røstad, vil kunne bidra positivt til dette.
3.4   Underholdning.
Interessen for underholdning med høy kvalitet er stor i Levanger. Det viser seg at kjente utøvere så vel tilreisende som lokale, trekker fulle hus. Frol symfoniorkester med sine nyttårskonserter samler rundt 600 tilhørere i Levangerhallen. Levanger ligger sentralt til i et folkerikt område, og dersom man hadde arena for større oppsetninger ( Riksteateret, Rikskonsertene etc.) ville det kunne tiltrekke seg publikum langt utenfor kommunens grenser.

Det er også stor interesse for underholdning fra mindre kjente utøvere og utøvere som er i rask kunstnerisk utvikling.. Ikke minst kulturskolen er et arnested for unge talenter som  trenger arenaer for å utprøve sine ferdigheter. Flere av dem har blitt sangere og musikere på høyt nivå og kommer stadig tilbake til Levanger med sine framførelser.

Lokale teaterlag blomstrer rundt omkring i kommunen og har sine lokale arenaer og et interessert hjemmepublikum.  Med et tilbud om teaterutdanning  ved Tinved i Verdal og en storstue for større framføringer i Levanger, ville de få noe å  ” strekke seg etter”. Dette vil øke både interessen og kvaliteten i deres engasjement.

God underholdning og et variert, gjennomarbeidet program  vil bety mye for at kulturparken skal bli et nytt møtested for folk flest.

3.5   Nord Trøndelag Teater og MINT.
Fylkeskommunen har invitert kommunene Steinkjer, Inderøy, Verdal og Levanger til en konkurranse om å bli vertskommune  for de fylkeskommunale instansene Nord Trøndelag Teater og MINT ( Musikktjenesten i Nord Trøndelag). De ønsker en samlokalisering av disse to.

Med den spesifikasjonen som er utsendt vedr. lokaliteter, så har  Levanger i dag neppe tilfredsstillende lokaler å tilby. Det må bygges nytt, og det er nærliggende å foreslå dette knyttet til et nytt kulturhus.

Selv om Fylkeskommunen nylig har varslet at  den ønskede samlokaliseringen er utsatt på ubestemt tid av økonomiske hensyn,  så bør vi under prosjekteringen av et nytt kulturhus i Levanger ta høyde for at disse to institusjonene kan komme med senere som et eget byggetrinn.
4.   KULTURPARK.
4.1   Innhold og omfang.

En kulturpark på Røstad må ha som formål å være økonomisk selvgående uten å være avhengig av offentlig tilskudd. Trønderhallen har en egen utredning som vi ikke kjenner til, men vi er kjent med at det er ingen enkel sak å få balanse i driftsbudsjettet for Trønderhallen.  Et kulturhus alene kan aldri bli noen overskuddsbedrift. Hotelldrift er en kommersiell sak, men vi er kjent med at de fleste hoteller i Nord Trøndelag nord for Stjørdal har tidvis problemer med driftsøkonomien. 
Alle disse tre enhetene trenger ” flere ben å stå på”. En samlokalisering av disse tre  og med tett samarbeid, vil gi en positiv synergieffekt for alle tre  -  en vinn-vinn-situasjon. En fjerde enhet som vil  bidra/tjene på denne samlokaliseringen er HINT.
Det kan nok diskuteres om hvorvidt et hotell har noen berettiget plass i en kulturpark. Ideelt sett har det vel ikke det. Men driftssikkerheten for de to ”kulturenhetene” vil øke vesentlig med et hotell i nærheten, og muligheten med et økt mangfold av arrangementer vil øke når man kan tilby overnatting og bevertning. Samtidig vil nærværet til kulturhus og Trønderhallen styrke hotellets muligheter til å tilby markedet  konferanser, møter, kurs etc. av alle dimensjoner. 
4.2   Trønderhallen.

Som tidligere nevnt er Trønderhallen utviklet og prosjektert av andre. Når den likevel omtales,  så er det fordi den vil ha en dominerende plass i konseptet ” Kulturparken, Røstad”.
Trønderhallen vil bestå av idrettshall med garderober og undervisningsrom, svømmehall med garderober og treningsstudio. Prosjektet har vært ute på anbud som totalentreprise, og Grande Holding AS i samarbeid med Ark.kontoret Letnes har vunnet konkurransen. Byggherre er Statsbygg. Prosjektet skal utvikles videre og gjennomføres etter en samhandlingsmodell. Antatt byggestart er høsten 2008 med ferdigstillelse høsten 2010.
4.3    Kulturhus.

Kulturhuset bør som et minimum inneholde en stor sal med plass til 450 – 500 gjester plassert i et fleksibelt amfi, samt en liten sal for ca 100 gjester i fleksibelt amfi. Med vestibyle, garderober, møte- og øvingsrom, kunstnerkro, galleri, lager etc., blir det et totalt arealbehov på 1500 – 1600 m2. Storsalen må ha takhøyde på min. 8 meter.
Tanken er at storsalen skal utstyres med førsteklasses akustikk og lydutstyr slik at den framstår som Nord Trøndelags  fremste konsertsal. Vi har troverdige utsagn fra musikere og  HINTs fagmiljø på sang og musikk at Nord Trøndelag med sine mange kulturhus faktisk mangler en førsteklasses konsertsal. Med Verdal som en ”spydspiss” på teater og med Levanger det samme på sang og musikk, vil dermed Innherred Samkommune bli et kulturelt tyngdepunkt i Nord Trøndelag.  Dette vil også kunne   gi det nye kulturhuset en regional status som er viktig for å tiltrekke oss profesjonelle utøvere og for å søke på regionale kulturmidler. 

I tillegg skal storsalen utstyres med sceneareal, lys- og sceneutstyr og bakrom som tilfredsstiller Riksteaterets krav ved større oppsetninger.

Storsalen  innredes med høy fleksibilitet for øye. Dvs. flatt golv over hele salen inkl. scenepartiet. Et fleksibelt stolarrangement ( teleskoptribune eller mindre mobile tribuneenheter ) gjør at man raskt kan rigge om fra teaterformål til en konferanse med bord og stoler på flatt golv. 
Vestibylen, ei kunstnerkro og et rom for utstillinger arrangeres i en åpen løsning slik at det blir et trivelig og attraktivt møte- og treffsted både på dagtid og kveldstid.

Den lille salen vil romme ca 100 gjester i amfi ( eller på flatt golv). Den vil egne seg godt som møtelokale, øvingslokale og for mindre teater- og konsertframføringer. Den kan også brukes til kunstutstillinger. 
I et evt. forprosjekt  må det avklares med andre potensielle brukere om kulturhuset bør dekke flere rombehov , for eksempel bibliotek. 
4.4   Hotell.
Et hotell bør lokaliseres nært inntil kulturhuset med for eksempel en temperert korridor med glassvegger som bindeledd.. Poenget er at kulturhusets fasiliteter kan anvendes av hotellet  til konferanser, møter og andre større arrangementer. Samtidig bør de to enhetene være bygningsmessig adskilt ettersom det sannsynligvis blir to forskjellige driftsenheter.

Utredning av hotellprosjektet bør skje i regi av  et eget eiendomsselskap ( her kalt Hotell AS ) og den hotellkjeden som skal drive hotellet.

4.5   Tomta.
Statsbygg er eier av Røstad-eiendommen. I  reguleringsplan fra  2004 er det aktuelle området, benevnt område O6, regulert for offentlige bygninger  Gesimshøyden skal ikke overstige 7,0 m. Det kreves godkjent bebyggelsesplan for området før byggemelding kan behandles.
Det kreves m.a.o. en reguleringsendring for at kulturhus/hotell skal kunne bygges på denne tomta. En slik reguleringsendring bør være en kurant sak dersom kommunen først går inn for Røstad-alternativet.
Det er nok en større utfordring å få kjøpt eller festet selve tomta. KV har hatt møte og telefonsamtaler med Statsbyggs regiondirektør  som skisserer to ”veier” for å få tilgang til tomta: en byråkratisk ”vei” og en politisk ”vei”. KV har testet den byråkratiske veien ved å sende en søknad om forhåndstilsagn på feste av tomtegrunn for vårt formål . I sitt svar sier Statsbygg:
· Staten kan ikke selge/bortfeste eiendom uten at eiendommen frembys i åpent marked

· Eiendommen er regulert til offentlig formål – høgskolevirksomhet.

· Uten klart meddelt statlig interesse/deltakelse i det aktuelle prosjektet, ser ikke Statsbygg at det er grunnlag  for å bringe saken frem for departementet for å søke om dispensasjon fra bestemmelsene i Avhendingsinstruksen.

På denne bakgrunn er Statsbygg kommet til at søknaden om å kunne disponere tomt til det aktuelle formål ikke kan imøtekommes.
Det er imidlertid mange eksempler på at man har klart å erverve tomt fra Statsbygg  til tross for avslag via den byråkratiske veien. Trønderhallen er ett eksempel.
KV har også testet den politiske veien på statssekretærnivå. Etter å ha fått en orientering om KVs  prosjektforslag på Røstad , sa statssekretæren at dersom HINT, kommunen og/eller annen offentlig institusjon går for planen til KV, så vil saken betraktet fra Statsbyggs siden fortone seg annerledes.  Statssekretæren påpekte nytteverdien for Trønderhallen og HINT  å være nært plassert kulturhuset/hotellet . Men på det nåværende tidspunkt ( skisseprosjekt ) er det ikke aktuelt å overprøve Statsbyggs svar.
KV konkluderer med dette at den politiske veien er farbar dersom kommunestyret velger Røstad-alternativet. Men det forutsetter at ordføreren og kommunens øvrige ledelse i tillegg bidrar aktivt til at søknaden til Statsbygg får gjennomslag i departementets ledelse. Det forutsetter videre at HINT erklærer at tomta kan avses uten at det influerer på HINTs framtidige planer ( noe vi allerede har fått muntlig bekreftet fra HINT ).
4.6   Hvorfor Røstad ?
Kulturhusets Venners konsept på Røstad betyr følgende:

· Kulturhus i rolige, naturskjønne omgivelser.

· Passe sentrumsnært.

· Positiv synergieffekt med Trønderhallen ( ”vinn-vinn”- situasjon)

· Kulturhus/Trønderhallen/hotell blir et kulturelt midtpunkt i Innherred.

· Møteplass for folk flest med kultur som ramme.

· Fagmiljøet på HINT (musikk og teater) vil ha fordel av kulturhuset så nært.

· Styrker HINT ved studenters valg av studiested.

· Gode parkeringsmuligheter.

· Effektiv utnyttelse av eksisterende parkeringsplasser.

· Attraktivt lokaliseringstilbud til Nord Trøndelag Teater og MINT.

· Positiv synergieffekt mellom Nord Trøndelag Teater, MINT og HINT.

· Nøkternt og jordnært opplegg.

· Pene , men ikke prangende bygninger. Ikke høyt ”signalbygg”.
· God utnyttelse av billig dugnadsinnsats gir lave driftskostnader.

· Stor inspirasjonskilde for det frivillige kulturlivet.

· Huset og stedet preges av kultur og ikke av business.

· Kompletterer aksen Moan – Røstad som starter med handel og avslutter med utdanning og kultur.

5.    ORGANISERING.

5.1   Skisseprosjektet.
”Kulturhusets venner”  ( KV ) er eier av skisseprosjektet. 
Prosjektgruppen v/prosjektleder rapporterer til eier av skisseprosjektet v/styret.
Skisseprosjektet ( denne rapporten) skal inneholde tilstrekkelig med utredning og informasjon til at kommuneadministrasjonen skal kunne legge fram en sak for politisk behandling vedr. stedsvalg for et kulturhus/hotell i Levanger. Alternativene er Havna ( som utredes av andre) og Røstad.

5.2   Partnerskap.

Etter  at kommunestyret har fattet vedtak om lokalisering av kulturhus/hotell, fortsetter utredningen i et forprosjekt. Det forutsettes at  aktørene bak de to alternativene samles og samarbeider om å utvikle forprosjektet basert på vinner-alternativet.

Sentrale aktører og interessenter inviteres til å danne en partnerskapsavtale der partene forplikter seg i en begrenset startperiode  ( 3  -  5 år) til å bidra med de ressurser og aktiviteter den enkelte  partner har best forutsetninger for.

Aktuelle partnere er:

· Interesseforeningen ”Kulturhusets venner” (KV)

· Levanger Kommune  ( LK )

· HINT

· Statsbygg

· Grande Holding AS ( hovedeier av Hotell AS )
· Evt. bank

Partnerskapet skal gi kulturparken den nødvendige "fødselshjelp" i form av  økonomisk bistand og assistanse  i etableringsfasen, og aktivt engasjement og oppmerksomhet rundt prosjektet. Dette vil forhåpentligvis gi konseptet  den tillit, troverdighet og legitimitet som er nødvendig for å sikre kapitaltilgang i form av lån og sponsorstøtte, samt garanti. 

Partnerskapet oppretter en prosjektgruppe som får ansvar for å utarbeide forprosjektet.
5.3   Forprosjektet.
Partnerskapet vil være eier av forprosjektet.

Forprosjektet skal  inneholde tilstrekkelig med utredninger og informasjon til at eiendomsselskapet  Hotell AS skal kunne foreta en investeringsbeslutning. Dvs. at intensjonsavtaler mellom partnerskapet og finansierings-institusjoner, sponsorer , eiendomsselskapet, leietakere og andre aktører skal være en del av forprosjektet.
Hotell AS må parallelt  med dette utarbeide et forprosjekt for hotellet som koordineres med kulturhuset  slik at man får et samlet beslutningsunderlag for en investering.

5.4   Prosjekterings-/byggefase.
Dersom forprosjektet resulterer i en investeringsbeslutning, går man over i en prosjekterings-/byggefase. Det er naturlig at Hotell AS overtar eierskapet for denne fasen.
Selve prosjektgjennomføringen kan skje etter en  samhandlingsmodell tilsvarende Trønderhallen. 

5.5   Eierskap av bygninger.
Hele det bygningsmessige anlegget for kulturhus og hotell eies av et eiendomsselskapet  Hotell AS   der Grande Holding AS forutsettes å ha den største aksjeposten.
Inventar så som lys- og lydutstyr, sceneutstyr, tribuner og annet ”løst” utstyr eies av driftselskapet som lager ”sponsorpakker”  av inventaret  og går ut til potensielle sponsorer for å finansiere  dette.  Hotell AS inngår husleieavtaler med brukerne basert på intensjonsavtaler som er inngått under forprosjektet.
5.6   Drift av hotellet.

Hotell AS driver hotellet i samarbeid med en hotellkjede. Det forutsettes at Hotell AS sørger for utredning av dette. I forprosjektet utarbeides en intensjonsavtale mellom hotellet og kulturhuset ettersom det blir et tett samarbeid mellom disse to i driftsfasen.
5.7  Drift av kulturhuset.

Hotell AS  leier ut lokaler til leietakere i kulturhuset, bl.a. driftsselskapet som skal drifte kulturhuset. 

Hvem som skal stå ansvarlig for drift av kulturhuset vil bli utredet i forprosjektet.  Dette  vil avhenge av innhold og omfang av kulturhuset. Ettersom det nylig er fattet et politisk vedtak på at Levanger Kommune ikke skal befatte seg med investering og drift av kulturhus i inneværende periode, er det utelukket at kommunen står som driftsansvarlig for kulturhuset.
KVs forslag er at driften av ”storsalen” med tilhørende lokaliteter kan settes bort til et driftsselskap som eies av de frivillige kulturorganisasjonene. 
5.8   Driftsselskap .

Dersom KV får ansvaret for drift av kulturhuset, vil det bli dannet et aksjeselskap der de frivillige kulturorganisasjonene blir majoritetseiere. Andre ( for eksempel kommunen) vil bli invitert til å delta som aksjonærer. 

Aksjekapitalen på for eksempel kr 100 000 deles i 5 like aksjeposter hvorav de frivillige kulturorganisasjonene til sammen eier 3 av dem. 1 post eies av kommunen ved Næringsselskapet og 1 post av andre investorer. Styret består av 5 medlemmer, og en aksjepost kvalifiserer til ett styremedlem. Styreleder velges blant  de som representerer de frivillige kulturorganisasjonene. Det utarbeides vedtekter for bedriften med grunnlag i aksjeloven.
Bedriften defineres som en ”non-profit” bedrift  i den forstand at eierne ikke kan påregne økonomisk utbytte. Det skal dog stilles resultatkrav etter vanlige forretningsmessige kriterier. Det forutsettes at driften ikke skal belaste offentlige budsjetter bortsett fra tildeling av ordinære kulturmidler etter søknad i konkurranse med andre søkere. 

Driftsselskapets oppgave blir å sørge for utleie av lokaliteter samt å forvalte  leiearealene i.h.t. til leieavtale med utleieren. I tillegg til ordinær forretningsmessig drift skal selskapet organisere det kulturmessige innholdet i husets lokaliteter. Dette stiller store krav til kulturforståelse, kreativitet, innsatsvilje og samarbeidsevne.  

Driftsselskapet skal også kunne tilby leietakerne en del tjenester.  Til dette trengs det personell for å utføre en rekke arbeidsoppgaver så som : vaktmestertjenester, rengjøring,  handverk i et kulisseverksted, lyd- og lys- betjening,  billettsalg, garderobevakt, gallerivakt, klargjøring før og etter forestillinger og arrangementer.  Noen av disse oppgavene har karakter av kontinuerlig arbeid, mens en del krever fleksibilitet både med hensyn til varierende omfang og arbeidstid. Leietakerne skal betale for disse tjenestene.

Daglig leder for bedriften ansettes på vanlige lønnsbetingelser. 

Det foreslåes at bedriften organiseres som en ”seniorbedrift” hovedsakelig for pensjonister som har sin pensjon som basis for sin privatøkonomi. En ordning med deltidsansettelse etter individuelle ønsker til en lav timesats ( kr. 50 – 60 pr. time) , men med krav til fleksibilitet, passer godt for pensjonister som ønsker å fylle tiden med noe meningsfullt. Andre som har anledning og interesse av å delta på disse betingelsene, er også velkommen til å delta. Trivsel på arbeidsplassen skal ha høy prioritet. En spørrerunde i Mannssonglaget tyder på at dette vil gi bedriften mange godt motiverte og velkvalifiserte arbeidstakere til en rimelig penge. En ser for seg en ”pool” av deltidsansatte ( 25 – 30 navn) som er villig til å jobbe inntil 300 tv pr. år for kr. 50,- pr. time. Daglig leder har da en telefon/mail-liste over disse, og kan rekvirere assistanse på relativt kort varsel.  
En innvending vi har møtt mot det ovenfornevnte opplegget er at en profesjonell virksomhet basert på frivillig arbeidskraft , sjelden holder i lengden. Det kan da nevnes at det allerede er inngått en treårig intensjonsavtale  mellom KV og i alt 20 medlemmer av Mannssonglaget om dette opplegget. Hvis dette driftskonseptet får gjennomslag, vil det bli utviklet videre i forprosjektet, og medlemmer i andre lag og foreninger vil også bli invitert til å inngå disse treårige avtalene. Driftsselskapet bør ha en liste på minimum 30 navn. Dersom denne kultureide bedriften får et genuint eiendomsforhold til kulturhuset, er det ingenting som tyder på at det blir problemer med å opprettholde motivasjonen over tid i en sådan gruppe.  Det vil bli et levende kulturverksted med stor aktivitet hver dag og kveld.
Et blikk på navnelisten over de som allerede har undertegnet en intensjonsavtale som beskrevet,  viser at  grunnkompetansen for å drive et kulturhus er svært høy. Innen elektrofag er det folk med utdannelse fra fagbrev til siv.ing., og alle disse har flere tiår med yrkeserfaring fra avansert industrielt prosessutstyr og styring av dette. Innen byggfag er det folk fra fagbrev til siv.ing. med lang erfaring fra små og store byggeprosjekter.  Mange har ledererfaring på høyt nivå fra offentlig virksomhet og fra privat næringsvirksomhet.

Disse vil bli organisert i arbeidsgrupper:


-  lyd, lys, akustikk – gruppe


-  scenegruppe ( inkl. kulisseverksted)


-  tribunegruppe


-  kulturgruppe med ansvar for kulturinnholdet i huset

Daglig leder som er fast ansatt etter forutgående utlysning, vil ha det daglige ansvaret med å koordinere disse gruppene og ( ved behov ) kombinere dem.

Dette mannskapet karakteriseres av:


-  høy grunnkompetanse


-  lave kostnader


-  stor kapasitet

6.   ØKONOMI.

6.1   Driftsbudsjett.

Se vedlagte regneark.
To alternative driftsopplegg er vurdert:

Alt. 1)  Driftsselskapet eies og drives på kommersiell basis med  daglig leder  + 3 ansatte .

Alt. 2)  Driftsselskapet  er KV-eiet og drives med daglig leder + 6000 timer/år på dugnadsvilkår.

Inntektssiden forutsettes å være den samme for de to alternativene.

Driftsinntekter pr. år ( i NOK x 1000).

1.  Utleie av lokaler til bl.a. hotellet



         2 430
2.  Synergieffekt med Trønderhallen



         1 000



3.  Billettinntekter basert på 17 000 besøkende

         2 500
4.  Salg av tjenester til leietakere




200

5.  Sponsorinntekter






400
Antatte driftsinntekter i et normalår



         6 530


Driftskostnader pr. år  ( i NOK x 1000 ).
Alt. 1)

1.  Husleie,  10% avkastning på NOK 30 mill.

         3 000
2.  Administrasjon. 1 daglig leder + adm. kostn.


600

3.  Lønn for 3 ansatte: 3 x 350’ x 1,3  =


         1 365

4  Honorar til artister





         1 500

5  Strøm, div. innkjøp renter etc




395
6.  Uforutsett







300 


Antatte driftskostnader, alt. 1




         7 160
Underskudd i et normalår
( alt. 1 )


    -    630

Alt. 2)

1.  Husleie  10% avkasting av på NOK 30 mill. 
 
         3 000

2.  Administrasjon ( som alt. 1 )




600

3.  Lønn. 6000 tv a  60,-





360

4.  Honorar til artister





         1 500


5.  Strøm, div. innkjøp, renter etc.




395
6.  Uforutsett







300


Antatte driftskostnader, alt. 2




         6 155


Overskudd i et normalår  ( alt. 2 )



        +  375


6.2  Investeringsbudsjett.

A. Bygningsmessig investering:  1500 m2  x  20 000/m2 =  NOK 30 mill.

     Dersom Nord Trøndelag Teater og MINT skal ha lokaler i kulturhuset, anslås   

     tilleggsinvesteringen til ca kr 20 000/m2 for det arealet de skal ha. 

B.  Inventar.

· Stoler i fleksibelt amfi
600 st x  5000,- 
=
3 000 000

· Sceneutstyr ( ref. Art Light  Trondheim AS)
=
1 100 000
· Lydutstyr 





=
   500 000 
· Lysutstyr ( ref. Art Light Trondheim AS)

=
2 200 000
· IT-opplegg





=
   500 000  
· Møbler i foaje





=             200 000
· Flygel






=  
   400 000
· AV-utstyr og møbler i møterom


=             300 000

· Kunst, utsmykking
 



=          1 000 000
Investering i inventar.  NOK  9  -  10 mill.
Her er medregnet moms, men en andel av investeringsbeløp  for kulturformål er berettiget til momsfritak. Dette utredes nærmere i forprosjektet.
6.3   Finansiering.

Cand.oceon. Stein Storsul redegjør i sin rapport, datert 10. desember 2006 om offentlige finansieringsmuligheter for kulturhus. Denne levner ingen særlige forhåpninger om tilskudd av betydning fra det offentlige. Når Trønderhallen også skal ha sin andel av statlige støttemidler , vil antagelig Levangers ”kvote” være oppbrukt og vel så det.

Levanger Kommune har som tidligere nevnt vedtatt at kommunen ikke skal engasjere seg økonomisk verken i investering eller drift av kulturhus i inneværende periode. Dette vil høyst sannsynligvis bli forlenget inn i neste periode. Unntaket kan være dersom Fylkeskommunen velger Levanger som lokalisering for Nord Trøndelag Teater og MINT.   Da forventes det at kommunen bidrar for å få dette på plass. 
Mulighetene for  å oppnå en viss finansiering utover vanlige låneopptak, ligger i sponsormidler fra det lokale næringslivet. 
For finansiering av ”Inventar” ( ref. pkt. 6.2. B) foreslås at det lages ”sponsorpakker” som så  presenteres for det lokale næringslivet. Det forutsettes at alt inventaret ( NOK 9 – 10 mill.) dekkes opp av sponsoravtaler . Inventaret går derfra over til å bli driftsselskapets eiendom.

For finansiering av det bygningsmessige forutsettes dette ivaretatt av eiendomsselskapet Hotell AS som står som eier av hotellet og kulturhuset.

Kulturhusets driftsselskap må skaffe en  garanti  som sikkerhet for at husleien blir betalt. Dette må avklares med en garantist i løpet av forprosjektet.
6.4   Pilotprosjekt.

Dersom konseptet kan karakteriseres som spesielt eller uvanlig eller er av spesiell interesse å få testet, kan man søke departementet om statlig støtte i en oppstarts-periode som ”pilot-prosjekt”. En satssekretær i Kommunaldepartementet  gikk åpent ut og inviterte til dette for ca 1 år siden.

Konseptet med at et kulturhus i dette formatet driftes av det lokale frivillige kulturlivet som beskrevet i dette skisseprosjektet, vil være unikt ettersom det ikke har vært gjort før i vårt land. Foreløpige sonderinger mot sentrale myndigheter sier at forutsetningen for å oppnå status   som statlig finansiert pilotprosjekt , er at prosjektet har full politisk støtte på hjemme bane. Dersom valget faller på Røstad-alternativet og det driftskonseptet som er beskrevet i dette skisseprosjektet, vil vi i forprosjektet utrede dette nærmere.
6.5    Disponering av overskudd.

Driften av kulturhuset blir ( som tidligere nevnt) på ”non-profit basis”, og det blir derfor ikke utbetalt utbytte til eierne.

Driftsoverskuddet vil derfor bli pløyd tilbake til driften, evt. investeringer i kulturhuset.

7.   FRAMDRIFTSPLAN.
· Skisseprosjektet overleveres til eier  innen 20. april 2008.

· Revidert skisseprosjekt leveres fra eieren  til kommunen innen 1. mai 2008.

· Skisseprosjektet behandles politisk og vedtak om valg av lokalisering og konsept  for hotell og kulturhus gjøres parallelt med behandling av reguleringsplan for Havna.
· Etter et positivt vedtak i kommunestyret fortsetter planleggingen i et forprosjekt med sikte på investeringsbeslutning på nyåret 2009.

Levanger 20.04.08                                                                                                             
For prosjektgruppa:                                                                                     
Helge Dieset, prosj.leder










