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MIDI THEATER

Aanleiding
Op 10 december 2007 heeft een meerderheid van de gemeenteraad het college gemachtigd om, onder nader uit te werken voorwaarden, het Midi Theater te ontwikkelen tot laagdrempelig variététheater met studiofaciliteiten.

De specifieke randvoorwaarden die door de diverse fracties in de raadsvergadering zijn verwoord zijn overgenomen en de volgende toezeggingen zijn daarbij gedaan:

-
de huuropbrengst is taakstellend

-
het college zal onder meer door zijn netwerk te benutten de exploitant waar mogelijk ondersteunen bij het zoeken naar externe financiers

-
het college besluit pas de verbouwing daadwerkelijk uit te voeren wanneer er een goed businessplan van de exploitant ligt met daarin een realistische financiële exploitatie met harde cijfers en een marktonderzoek waaruit blijkt dat hetgeen de exploitant wil, kan rekenen op het nodige draagvlak.

-
het college sluit pas een huurovereenkomst met de exploitant nadat uit het businessplan blijkt dat hij een betrouwbare huurder is.

Op 26 februari heeft het college de tussenrapportage ten aanzien van het Midi Theater vastgesteld en via raadsinformatiebrief aan de raad voorgelegd. 

De afgelopen maanden heeft de initiatiefnemer, De Zingende Decoupeerzaag (DZD), alle zeilen bijgezet om aan de door de raad genoemde voorwaarden te voldoen en derhalve invulling te geven aan de toezeggingen die door het college aan de raad zijn gedaan. Dit heeft onder andere geleid tot concrete toezeggingen van onderwijsinstellingen en mediabedrijven om samen te werken, toezeggingen van sponsors om (financieel) bij te dragen aan de exploitatie van Midi Theater en tot een businessplan met financiële onderbouwing, bankgarantie en accountantsverklaring waaruit blijkt dat het initiatief kan rekenen op het nodige draagvlak.

Rollen en verantwoordelijkheden

Zoals ook in de tussenrapportage aangegeven zijn de activiteiten rond (de ontwikkeling van) het theater verdeeld aan de hand van de rollen en verantwoordelijkheden tussen de initiatiefnemers en de gemeente in het proces:

1. Alle aspecten ten aanzien van de (wijze van) exploiteren van het pand als theater, zoals het businessplan, programmering en (samenwerkings)contracten daaromtrent zijn voor rekening en risico van de initiatiefnemer. Regie op deze aspecten is uitsluitend gevoerd door de initiatiefnemer.

2.
De gemeente is eigenaar van het gebouw, verantwoordelijk voor de verbouwing, de onderzoeken ten aanzien van staatssteun en het subsidietraject. 


Tevens is het aan de gemeente de producten van de activiteiten van de initiatiefnemer te toetsen als  basis onder de besluitvorming.

Ad 1. activiteiten intitiatiefnemer

Businessplan

Het businessplan bevat het theaterconcept alsmede de wijze waarop dit concept wordt ingevuld, uitgewerkt en (juridisch) wordt geformaliseerd. Tevens is aangegeven welke samenwerkingsverbanden er zijn aangegaan ten aanzien van exploitatie, programmering en sponsoring. Het plan is beoordeeld door diverse gerenommeerde adviseurs waaronder een accountantskantoor dat gespecialiseerd is in het beoordelen en toetsen van exploitaties van culturele functies. Het bevat een realistische financiële onderbouwing en er is een bankgarantie (voor drie maanden huur alsmede voor de investeringen  gedurende drie jaar) alsmede een accountantsverklaring afgegeven.

Het businessplan is als bijlage 1 bij dit stuk gevoegd. De financiële onderbouwing wordt vertrouwelijk ter inzage gelegd. In deze vertrouwelijke bijlage zijn opgenomen de financiële exploitatie, de toelichting daarop, de bankgarantie van de Rabobank, de accountantsverklaring van ABAB en een lijst van (potentiële) sponsoren.
Theaterprogrammering

De programmering van het theater wordt geborgd door producties van De Zingende Decoupeerzaag en impresariaten van Jacques Senf en Ruud de Graaf. Tevens worden er over programmering gesprekken gevoerd met de Efteling, Theaters Tilburg en the Entertainment Group.

Onderwijs

De Universiteit van Tilburg, het ROC en Fontys (Hogeschool voor de kunsten, IEMES en Journalistiek) hebben zich contractueel verbonden aan het Midi Theater door  het leveren van stagiaires en het huren van repetitieruimten. De culturele studentenfuncties van de universiteit gaan zelfs over naar het Midi Theater.

Televisieproducenten en -omroepen

DZD is een samenwerking aangegaan met Endemol. Het Midi Theater heeft daardoor landelijke dekking. Endemol is producent van digitale en analoge televisieprogramma's en verzorgt in omvangrijke mate producties voor bekende landelijke omroepen. De samenwerking met Endemol houdt concreet in dat gedurende drie jaar 5 dagen per week 8 uur lang vanuit Midi Theater televisie wordt uitgezonden via digitale kanalen. Ook zullen er via analoge televisie programma's worden uitgezonden vanuit Midi Theater.
Omroep Brabant en LOTT hebben zich als regionale respectievelijk lokale omroepen aan het Midi Theater verbonden voor televisie- en radio-uitzendingen.

Losse verhuur

Diverse culturele organisaties en amateurverenigingen hebben wensen geuit dan wel toegezegd om ruimtes te huren dan wel activiteiten/evenementen te organiseren in Midi Theater. Bureau Cultuur in Scholen Tilburg (CiST) heeft hierbij verklaard de grote zaal regelmatig te zullen huren ten behoeve van haar educatieve voorstellingen.

Rechtsvorm 

De exploitatie van het Midi Theater vindt plaats door een Exploitatie BV. Deze Exploitatie BV stuurt een Managementteam aan, bestaande uit vijf managers met diverse portefeuilles. Deze personen zorgen voor de dagelijkse leiding van het Midi Theater. Boven de Exploitatie BV staat een Raad van Commissarissen bestaande uit vertegenwoordigers uit het onderwijs, de media en de cultuurinstellingen, zijnde de drie partijen die het Midi-concept dragen. Deze vertegenwoordigers zijn Wim Dröge, producent Endemol, Ruud de Graaf, impresario, en Han Snijders, directeur ROC.
Horeca

DZD contracteert een horeca-exploitant die het mediacafé en de foyer in het theater gaat exploiteren.

Sponsoring

Bij de sponsoring is een onderscheid te maken in de sponsoring door middel van giften ten behoeve van het concept en de inrichting van het theater alsmede sponsoring van voorstellingen in de vorm van de afname van kaarten. DZD heeft ten aanzien van beide vormen van sponsoring reeds vele bedrijven aan het Midi Theater verbonden. Voor de lijst met potentiële sponsoren verwijzen we u naar de vertrouwelijke bijlage.

Communicatie

Door DZD wordt het communicatietraject ten aanzien van de PR/marketing van Midi Theater uitgewerkt. Studenten van de IEMES-opleiding werken een plan uit met betrekking tot de communicatie tot aan de opening.

Ad 2. Gemeentelijke activiteiten

Verbouwing

Alle betrokken disciplines hebben de afgelopen maanden gewerkt aan de uitwerking van het programma van eisen tot een definitief ontwerp (DO). Gebleken is dat er bij de onderwijsinstellingen een grotere vraag is dan aanvankelijk gedacht naar gebruik van ruimte in Midi Theater. Om aan alle behoefte te kunnen voldoen is het plan volop in beweging geweest. Het definitieve ontwerp (DO) kunt u vinden in bijlage 2.

In nauw overleg met de gebruikers van het pand is gekozen voor een nostalgische uitstraling, vergelijkbaar met de sfeer die het gebouw nu ook heeft. De gevel aan de Heuvel wordt vernieuwd maar blijft nagenoeg hetzelfde beeld houden, een en ander in overleg met de Monumentencommissie. 
In de grote zaal komt een vlakke vloer waardoor flexibel gebruik mogelijk wordt, en een podium van ongeveer 8 meter. Voor het podium komt een uitschuifbare tribune en een balkon, met in totaal 450 stoelen. De sfeer van de bestaande zaal wordt zoveel mogelijk gehandhaafd. De mahoniehouten schroten aan de wand worden teruggeplaatst, net als de typerende metalen 'maskers' die de wand versieren.
In de kelder van het pand wordt een mediacafé gevestigd, dat tevens als horecavoorziening kan dienen tijdens theatervoorstellingen. In de zijgevel van Midi in de Veemarktstraat worden ramen aangebracht, waardoor men vanaf de straat het mediacafé kan inkijken. Tevens komt er aan de Veemarktstraat een ingang met trappen naar het mediacafé. De blinde gevel aan de Veemarktstraat verandert daardoor van een achterkant in een tweede voorgevel. Deze ingreep heeft een positief effect op de beleving van de Veemarktstraat, die straks een belangrijke entree vormt naar het totale Veemarktkwartier.
Op de eerste en tweede verdieping komen repetitieruimtes en kantoren ten behoeve van de exploitant en onderwijsinstellingen. 
De voorgenomen werkzaamheden op basis van het DO passen binnen het eerder geraamde investeringskrediet van 5 mln euro. In de komende fase zal het DO verder worden uitgewerkt tot besteksniveau. Op enkele punten moet nog een nadere uitwerking plaatsvinden waarna de kostenraming definitief gemaakt kan worden. Dit geldt met name voor de afwerking van de repetitieruimtes in relatie tot de eisen van de gebruikers, de noodzakelijke akoestische maatregelen, en het afwerkingsniveau in zijn algemeenheid.

De voorbereidende werkzaamheden liggen op schema. De bouwaanvraag is inmiddels ingediend. Bij een positief besluit omtrent de investering kan in april de opdracht tot verbouwing verstrekt worden zodat medio mei gestart kan worden met de feitelijke verbouwing. De planning is dat het Midi Theater op 1 december 2008 gereed zal zijn. Deze planning gaat er van uit dat er geen bijzondere vertragingen ontstaan als gevolg van bezwaar- en beroepsprocedures in het kader van de vereiste vergunningen.

Subsidie

Zoals in de tussenrapportage reeds is vermeld, is de procedure van aanmelding van het Midi Theater als onderdeel van het totale Veemarktkwartier, als Prioriteit 1 bij Efro (Europees Fonds voor Regionale Ontwikkeling) gestart. Hiernaast is het Midi Theater, ook als onderdeel van het Veemarktkwartier, ten behoeve van subsidie opgenomen in de tweede tranche van het investeringsprogramma van Brabantstad, onder de noemer "Dynamisch Brabant"  voor een bedrag van 3 mln euro. Tenslotte is opdracht gegeven aan adviesbureau Erac om te onderzoeken of er nog andere subsidiemogelijkheden zijn.

Marktverkenning 

'Zet door, maar onderken de risico's'

In opdracht van het college is door LAGroup een expertmatige beoordeling (bijlage 3)gegeven van het businessplan met bijlagen voor het Midi Theater om te bezien of er voor dit initiatief voldoende draagvlak is.

Momentopname

De analyse van LAGroup betreft een momentopname. Bovendien is de basale variant onderzocht, te weten exploitatie door DZD alleen en bezetting/programmering van het theater door regionale partijen.

Vanuit deze meest basale uitgangssituatie is de conclusie van het rapport samengevat als volgt.

Markt

Er is markt voor theater in het populaire segment (muziek, amusement, theater, musical). Daarnaast wordt aangegeven dat televisie- en theaterproducenten in toenemende mate allianties sluiten en dat er seriebespeling plaatsvindt (dezelfde voorstellingen vanuit een vaste plaats). In Tilburg ontbreekt momenteel een zaal die de kloof tussen klein (200 stoelen) en groot (900 stoelen) overbrugt. Tevens wordt gesteld dat het lokale marktpotentieel van een middenzaal als het Midi Theater maximaal 40.000 bezoekers bedraagt. Dit wordt méér in geval van een uniek programma-aanbod met landelijk bereik. Daar komt nog bij dat Theaters Tilburg momenteel het populaire segment aan zich voorbij laat gaan.

Concept

LAGroup geeft aan dat het Midi Theater een uniek initiatief is door de relatie tussen onderwijs, theater en media. Deze drie pijlers zorgen voor een gespreid risico. De kans op een vergelijkbaar initiatief is klein. Ook zijn er geen andere theaters in Nederland die zonder subsidie of overheidsbijdragen worden geëxploiteerd.

Risico's

Verder geeft LAGroup aan dat er binnen de randvoorwaarden geen mooier plan denkbaar is. Het bureau adviseert door te zetten, maar constateert een aantal financiële onzekerheden, te weten de hoge bezoekersaantallen, het hoge activiteitenniveau en het gebrek aan aanlooptijd. De risico's die daarmee samenhangen worden als volgt verwoord:

1. Het betreft jonge en onervaren ondernemers 

2. Er is wellicht langere aanlooptijd nodig 

3. Er is kans op overschrijding van de exploitatiebegroting

Zoals eerder gesteld betrof de marktverkenning een momentopname. 

De risico's, zoals door LAGroup genoemd, worden door het college onderkend.

Reductie van deze risico's is gevonden in:
Allereerst de toename van de inkomsten van de ondernemer door:
· Het verkrijgen van landelijke dekking door het instappen van Endemol met zowel digitale als analoge (landelijke omroepen) TV, Efteling, Ericsson, Impresariaten de Graaf en Senf. Daarmee zijn hogere bezoekersaantallen bereikbaar.

· Door de bankgarantie voor huur en investeringskosten;

· De sponsoren, waarmee na positieve besluitvorming contracten kunnen worden aangegaan.

Het verminderen van de investeringskosten van de gemeente door: 

· de kansen van het (met name actuele provinciale) subsidietraject. Het Midi Theater is, als onderdeel van het Veemarktkwartier, opgenomen in de tweede tranche van het investeringsprogramma van Brabantstad, onder de noemer "Dynamisch Brabant"  voor een bedrag van 3 mln euro.
Hiermee kunnen de investeringskosten verminderd worden. 

Het college constateert resumerend en in algemene zin dat de positieve aspecten van dit project ruim opwegen tegen het resterende risico.  Daar komt bij dat dit project krachtig bijdraagt aan het stadsprofiel van Tilburg als slagvaardige, vernieuwende stad, die ruimte biedt aan creativiteit en innovatief ondernemerschap.

De risico's zullen halfjaarlijks door de gemeente gemonitord worden (het Willem II-concept).

Tot slot concludeert het college, dat aan de voorwaarden die op 10 december 2007 door de gemeenteraad zijn gesteld ten aanzien van het businessplan en de marktverkenning is voldaan en dat een positief besluit kan worden genomen ten aanzien van de verbouwing van het pand Heuvelring 108 tot laagdrempelig variététheater met studiofaciliteiten.

Huurovereenkomst

Met DZD als toekomstige exploitant is afgesproken dat de aanvangshuur vanaf 1 januari 2009 € 190.000,-- excl. btw gaat bedragen. De huur zal telkens per 1 januari van ieder jaar, voor het eerst per 1 januari 2010 wordt geïndexeerd op basis van het Consumentenprijsindexcijfer alle huishoudens, zoals deze door het CBS wordt gepubliceerd. Tevens is afgesproken dat na een periode van drie jaar de dan geldende huurprijs wordt geëvalueerd. Uitgangspunt hierbij is een kostendekkende huurprijs met ingang van 1 januari 2012 van € 381.000,-- per jaar. In de nader uit te werken overeenkomst zal deze bepaling worden gekwantificeerd met een minimaal en maximaal te betalen huurvergoeding per herzieningsdatum. Basis voor deze herziening is een in de huurovereenkomst vast te leggen nader te bepalen percentage van de kaartverkoop.

Financiële paragraaf

De raad heeft in zijn vergadering van 10 december 2007 besloten het college te machtigen onder voorwaarden  het Midi-theater te ontwikkelen als laagdrempelig variététheater met studiofaciliteiten. Tevens heeft de raad de verbouwing van het pand Heuvelring 108 ten laste gebracht van het investeringsplan gemeentegebouwen van de jaarschijf 2007 van de gebouwenexploitatie en daarvoor een aanvullend investeringskrediet beschikbaar gesteld van € 5mln.

De investering is gemaximeerd voor aankoop (€ 2,55 mln. uit het beschikbare krediet strategische aankopen binnen de grondexploitatie) en verbouwing (€ 5 mln.) op totaal  € 7,55 mln.

De raad heeft dit investeringskrediet als volgt gedekt: 

€ 190.000,= jaarlijkse aanvangshuur,

€   50.000,= jaarlijkse bijdrage in exploitatie van het pand t.l.v. reserve culturele vernieuwing t.b.v. de Spoorzone,

€ 141.000,= gekapitaliseerd in waarde op € 3,5 mln. voor te financieren t.l.v. grondexploitatie en de hieruit voortvloeiende jaarlijkse rentelasten komen t.l.v. de grondexploitatie,

Deze voorfinanciering wordt taakstellend terugverdiend door toekomstige huurverhoging, te verminderen met verworven externe middelen (sponsoring, subsidies).


Communicatie

Na behandeling van dit voorstel in de raadscommissie wordt er een informatieavond georganiseerd voor de bewoners, ondernemers en instellingen in en rond het Veemarktkwartier waarin alle projecten in de directe omgeving, waaronder Midi Theater, zullen worden gepresenteerd. Deze avond zal plaatsvinden in de tweede helft van april. Alle direct betrokken bij de projecten zullen dan aanwezig zijn om de vragen van omwonenden en ondernemers uit de omgeving te beantwoorden. Vóór deze avond vindt er nog een persoonlijk gesprek plaats met de bewoners in de Veemarktstraat over de ontwikkelingen die de komende jaren in het gebied zullen plaatsvinden.
Over de definitieve besluitvorming wordt na afloop van de commissiebehandeling een persbericht uitgebracht.

Collegebesluit

Het college neemt het volgende ontwerpbesluit:

1.
Te constateren dat:
* DZD aan de gestelde voorwaarden heeft voldaan met een degelijk businessplan, gebaseerd op een realistische financiële exploitatie met harde cijfers;
* er sprake is van een marktonderzoek waarbij is uitgegaan van een basic scenario;
* uit dit marktonderzoek blijkt dat hetgeen de exploitant wil, kan rekenen op het nodige draagvlak, zonder dat de ook aanwezige risico's veronachtzaamd worden;
* de ondernemersrisico's , gelet op het tot stand gekomen landelijk bereik, de beschikbaarheid van sponsors, de verstrekte bankgarantie op huur en investeringskosten en de betrokkenheid van het bedrijfsleven tot een acceptabel niveau zijn teruggebracht; 
* de gemeentelijke risico's inzake de huur door de kansen in het (met name actuele provinciale) subsidietraject tot een acceptabel niveau zijn teruggebracht;
* dit project krachtig bijdraagt aan het stadsprofiel van Tilburg als slagvaardige, vernieuwende stad, die ruimte biedt aan creativiteit en innovatief ondernemerschap.

2.
Een huurovereenkomst met DZD aan te gaan per 1 januari 2009 tegen een huurprijs van €190.000,-- excl. btw per jaar en waarin vastgelegd wordt dat de huur telkens per 1 januari van ieder jaar, voor het eerst per 1 januari 2010 wordt geïndexeerd op basis van het Consumentenprijsindexcijfer alle huishoudens, zoals deze door het CBS wordt gepubliceerd. Tevens zal in de huurovereenkomst het uitgangspunt met betrekking tot de realisering, met ingang van 1 januari 2012, van de kostendekkende huurprijs van € 381.000,-- per jaar worden vastgelegd.

3.
Dit ontwerpbesluit via raadsnotitie aan de raad aan te bieden en te vragen wensen en bedenkingen ter kennis van het college te brengen.

4.
Definitief besluit te nemen aan de hand van de terugkoppeling van de bespreking van het ontwerpbesluit in de raadscommissie.

5.
Na het definitief besluit onder 4. opdracht te geven tot het verbouwen van het pand Heuvelring 108 tot laagdrempelig variététheater met studiofaciliteiten.

Bijlagen
1.
Businessplan 
2.
Definitief Ontwerp Midi Theater

3.
Marktonderzoek LAGroup
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