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Kommunstyrelsen

Samarbetsavtal med Trygghem Bostads AB for Trakvista torg
Dnr KS17/177

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslar Kommunfullméktige att godkdnna samarbetsavtal med
Trygghem Bostads AB

Sammanfattning av drendet

Detta arende redovisar forslag till samarbetsavtal med Trygghem Bostads AB for
genomforande av omvandling av Trakvista torg. Forslaget innebar att kommunen
svarar for i huvudsak genomforande av allmdnna anldggningar medan Trygghem
svarar for utbyggnad pa kvartersmark. Kommunens ges mojlighet till en option att
forhyra lokaler i ett s k sarskild vardboende i en centrumbyggnad med
livsmedelsbutik i ett gatuplan. Kompletterande utredningar behover goras bade for
trafiklosning och det sarskilda boendet. Om kommunen utnyttjar optionen maste
kommunen svara for upphandlingen av byggnaden m h t reglerna i LOU.
Kompletterande exploateringsavtal och ev hyresavtal maste tecknas senast i samband
med detaljplanen antas. Om kommunen avstar fran utnyttja optionen ersatts
Trygghem med 1 Mkr av kommunen for utredningskostnader mm. Forslaget har
remitterats till Socialndmnden for yttrande. Socialndmnden har framfort vissa
synpunkter kring avtalsforslaget bl a att utformning av det siarskilda boendet skall
mer tydliggoras vad galler kvalité. Darutover anser nimnden att det ar bolaget som
aga processen vad galler utformning och projektering sa att behovet av medverkan
fran Socialnamnden och Socialkontoret minimeras.

Beslutsunderlag
- Tjansteutlatande, 2018-01-24
- Forslag till samarbetsavtal med Trygghem Bostads AB, inkl bilagor (tidplan,
plankarta och ide-forslag for vardboende/54 st 1gh)
- Yttrande, Socialndmnden 2018-01-17 (Socialndmndens beslutstillfalle)
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Arendet

For omradet kring Trakvista torg pagar ett planarbete i syfte att medge en forandrad
markanviandning. Nyligen har ett samradsforslag for andrad detaljplan remitterats
till nAmnder och andra berorda for yttrande. Trygghem Bostads AB har aven
forvarvat (eller tecknat avtal om forvarv) av storre delen av fastigheterna ingdende i
planomradet, inkl den s k COOP-fastigheten.

Trakvista torg har under en langre tid varit foremal for 6vervigande om omdaning av
omradet till ett battre lokalt centrum. Omradet har av manga upplevts som
nedganget, skrapigt och inte vackert. Tidigare fastighetsiagare har varit splittrat pa
flera och det har saknats resurser, organisation och finansiell styrka att genomfora en
omvandling av omradet till ett modernt lokalt smastadscentrum.

I det samradsforslag till detaljplan som remitterats har utarbetats ett forslag som i
huvudsak medger foljande;

. Ny centrumbyggnad med livsmedelsbutik i bottenvaning med mojlighet
att uppfora sarskilt vardboende (54 st 1gh).

Bostader, ca 140 st och lokaler.

Omlaggning av Jungfrusundsvagen i delvis nytt lage.

Omlaggning av Fantholmsvagen i delvis nytt lage.

Parkering i bade garage, p-diack och markparkering

Befintlig gdngtunnel under Ekerovégen foreslés bli kvar under en
overgangstid tills vagutbyggnad/reservat “forbifart Alvnas” ar utford

For att majliggora en fortsatt planprocess enligt det skissade upplagget i
samradsforslaget behovs ytterligare utredningar goras, bade bl a vad géller
trafiklosning men ocksa vad giller utformning av det sarskilda vardboendet sa att
minst 63 st vardldgenheter inryms.

Kontoret har fort diskussioner med Trygghem om ett samarbetsavtal som battre
skulle klargora ansvarsforhallanden och forutsattningar mellan kommunen och
Trygghem infor den forestdende omvandlingen av Trakvista torg.

En osiakerhetsfaktor har varit en eventuell forhyrning av ett virdboende. I samrad
med upphandlingsenheten har kontoret konstaterat att det inte gar att teckna ett
hyresavtal direkt med Trygghem utan att en foregdende upphandling gors av
kommunen enligt LOU. Annars finns det da risk for att det ar att betrakta som en
fortackt byggentreprenad. Darfor maste kommunen svara for upphandlingen av
centrumbyggnaden om kommunen har for avsikt att forhyra ett sarskilt vardboende.
Nar upphandlingen har vunnit lagakraft kan sjalva genomforandet av
centrumbyggnaden (med livsmedelsbutik & vardboende) 6verlamnas till Trygghem.

For Trygghems del ar detta en osiakerhet och risk att hantera i processen. For
kommunens del ar laget for sarskilt vairdboende bra med goda kommunikationer,
tillgang till service och utemiljo men samtidigt sa finns det bl a osdkerhetsfaktorer
vad géller ekonomi (investering/drift) och hyresnivaer.

Foreliggande samradsforslag redovisar ett sarskilt virdboende med 54 st 1agenheter
medan jamforbara rationella boenden ar i vart fall inrymmande 63 st lagenheter.
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Darfor har vi som krav i samarbetsavtalet att centrumbyggnaden skall utokas till
minst 63 st lagenheter. En kompletterande utredning behover darfor goras for att
redovisa konsekvenserna och mojligheterna till en utokning av antal lagenheter. Hur
kan detta goras och vilka intresseavvagningar finns det med en livsmedelsbutik i
bottenplanet och ett ovanforliggande vardboende vad giller, t ex varuforsorjning,
entréer/angoring, parkering, sophantering etc. Och inte minst hur kan detta hanteras
vad giller gestaltning, vaningsplan och paverkan pa omkringliggande bebyggelse.

Mot bakgrund av ovanstaende har da utarbetats ett forslag till samarbetsavtal mellan
Trygghem och kommunen som i huvudsak inrymmer foljande;

. Kommunen svarar for utbyggnad av allmanna anlaggningar.

. Trygghem forvarvar utestaende fastigheter av kommunen och svarar for
kvarstdende lokalevakuering. Inom omradet skall &ven hyreslagenheter
uppforas till viss del. Omfattning av detta far parterna dterkomma till.

. Parterna fortsatter att gemensamt utreda forutsattningar for bl a sarskilt
vardboende och trafiklosning mm.
. Kommunen ges en option pa att forhyra ett sarskilt vardboende till en

estimerad hyra pa 2400 kr/LOA (Hyresnivan har satts med stod av
extern oberoende hyreskonsult).

. For det fall att Kommunen avstar att utnyttja optionen att forhyra
sarskilt virdboende ersitts Trygghem for utredningskostnader m m med
1 Mkr.

. For det fall optionen om forhyrning utnyttjas svarar kommunen for

upphandling av centrumbyggnaden enligt LOU. Trygghem tar fram allt
underlagsmaterial och genomfor sjalva byggandet av centrumbyggnaden
nar upphandlingen har vunnit laga kraft.

. Kommunen och Trygghem skall teckna exploateringsavtal och ev
hyresavtal senast i samband med antagande av detaljplan. Den slutgiltiga
regleringen av hyresnivan sker efter det att slutregleringen av
entreprenaden genomfors dar hyresnivan kan tillatas fluktuera uppat
eller nedat med max 5 % beroende pa utfallet.

. En projektorganisation bildas for det fortsatta genomforandet av
Trakvista torg.

Avtalsforslaget har remitterats till Socialnamnden for yttrande, se bilagda yttrande
fran naimnden daterat januari 2018. Socialndmnden vill i huvudsak framfora 3 st
punkter for fordjupade analyser, a) underlaget for indikativ hyresniva, b) bolaget dger
processen och c) utredningskostnaden.

Mot bakgrund av Socialnamndens yttrande kan konstateras att det ar ju naturligtvis
betydligt enklare for Trygghem att astadkomma fordjupade projekteringshandlingar
for vanliga bostader utan inslag av vardboende. Kommunen har & sin sida i anvisat
platsen inom ramen for detaljplanprocessen att det behov finns att uppfora ett
sarskilt vardboende just har. Vilket ocksa varit en forutsattning vid samradsforslaget
Platsens lamplighet for detta har dven Socialnamnden tillstyrkt.

For att veta om aktuellt projekt med vardboende och livsmedelsbutik fungerar ihop
behovs vasentligt mer handlingar och utredningar for att ta ett konkret och aktiv
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stillning till bade detaljplanens krav och till ett hyresavtal. For att gora det behover
Trygghem ta en affarsrisk och satsa bade resurser och tid utan att veta om
kommunen de facto kommer att forhyra det tinkta virdboendet. Mot den
bakgrunden bedoms det vara motiverat att for kommunen att ersiatta Trygghem med
1 mkr om kommunen avstar fran att nyttja optionen med att forhyra vardboendet.

Det skall ocksa namnas att det pagar diskussioner med ytterligare fastighetsiagare i
omradet for att mojliggora en utokad antal bostader till den av Socialnimnden
begirda nivan for virdboende (63 st). Det kan finnas anledning till kontoret
aterkomma i den delen.

Foreliggande samarbetsavtal har utarbetats i samrad med av kommunen anlitad
jurist. Forslaget bedoms vara skaligt och godtagbart.

Beslutet expedieras till
Teknik& Exploateringskontoret
Fastighetskontoret
Socialnamnden

Trygghem Bostads AB

Jonas Orring
Teknik& Exploateringschef
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