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PARKKAFE | SANDVEDPARKEN- utvidelse

Bakgrunn for saken:

| toalettbygget ved parkeringsplassen til Sandvedparken er det en liten kiosk hvor en privat
aktgr, Lena Grimsrud, driver kafé. Sak om inngaelse av leieavtale ble behandlet av styret av i
SEKF 16.03.2016 sak 33 — 16.

Grimsrud gnsker 3 utvide driften av Parkkaféen i Sandvedparken til 3 veere et heltidstilbud.
For a styrke grunnlaget for helarsdrift, gnskes bygget tilrettelagt for et stgrre kjgkken.
Tanken er at de vil veere bedre rustet til 4 ta toppene pa de travle dagene og samtidig kunne
produsere og levere for catering i stille perioder. Tiltaket innebaerer ombygging av dagens
offentlige toalettfasiliteter.

Saksopplysninger:

Grimsrud har drevet kaféen siden 2016 og er kjent med de offentligrettslige krav som stilles
til denne type drift. Parkkaféen oppleves na som et positivt tilskudd i Sandvedparken. Bygget
blir vedlikeholdt og toalettene driftes av Parkkaféen. L. Grimsrud opplyser at arealet er
begrenset og pa travle dager er kjgkkenet for lite. Dersom det skal vaere grunnlag for
utvidelse av kafédrift samt produksjon for catering, ma kjgkkenarealet utvides. Det ma ogsa
etableres pauserom og eget toalett for ansatte.



Det er stor usikkerhet knyttet til kostnadsbildet da ombyggingen ikke er prosjektert. L.
Grimsrud gnsker at kommunen kan bista med midler til 3 dekke disse utgiftene, da hun ikke
er eier av bygget. Kjgkkeninventar og utstyr bekostes av leietaker.

Jfr. sak 33 — 16 har SEKF tidligere bidratt med midler til oppgradere bygget for kafédrift, ca.
140 000,- inkl. mva. Leietaker dekker kapitalkostnadene ved denne investeringen i form av kr
7.000,- i arlig leie. Leietaker har gjennom leieavtalen ansvar for vask/vedlikehold av HC-
toalettet samt a fylle pa forbruksmateriell, holde orden rundt toalettbygget og a drive lett
forefallende arbeid pa bygget.

L. Grimsrud har stilt spgrsmal til SEKF om hun har anledning til a finansiere deler av
ombyggingen med midler samlet inn i privat regi. Tanken er at hun gjennom bruk av
innsamlede midler kan redusere kapitalkostnadene som skal dekkes av husleie nar
ombyggingen er gjennomfgrt. SEKF har derfor tatt spgrsmalet opp med kommuneadvokaten
v/Rune Kanne og radmannens stab v/Sidsel Haugen. Det er ingen juridiske innvendinger mot
en slik Igsning under forutsetning av at leietager ikke oppnar fordeler i ny avtale som hun
ikke har i dagens avtale. Radmannens stab anbefaler at det inngas en avtale mellom SEKF og
Lena Grimsrud i forkant av at prosjektet igangsettes. Avtalen ma inneholde en klausul om et
refusjonsbelgp hvor L. Grimsrud forplikter seg til & betale refusjonsbelgpet, uavhengig av om
hun klarer @ samle inn nok midler. Refusjonsbelgpet inngar da som egenkapital i prosjektet.

Utvidelsen vil ga pa bekostning av arealer som i dag er avsatt til offentlige toaletter. Dette er
diskutert med fagleder Park som stiller seg positiv til forslaget. Kultur melder et behov for 4
toaletter +1 HC i bygget etter ombygging. Ved st@rre arrangementer tiltransporteres det i
dag flyttbare toalettfasiliteter. En reduksjon av toalettkapasiteten med 5 toaletter samt
urinal i kafébygget, betyr at det ma tiltransporteres noen flere toaletter nar det er store
arrangement i parken, men dette utgjgr ikke store kostnader.

Ombyggingen er diskutert med byggesak. Tiltaket er vurdert til 3 vaere sgknadspliktig og det
ma sgkes dispensasjon fra parkeringsformal i gjeldende reguleringsplan. Byggesak opplyser
imidlertid at de er positivt innstilt til & gi dispensasjon for bruksendring fra toalettbygg til
kafé/produksjonsbygg all den tid bygget opprinnelig ble oppf@rt med dispensasjon fra
parkeringsformalet og bygget allerede delvis brukes til kafévirksomhet. Sgknad om
bruksendring vil kreve ansvarlig spker og fasadeendringer anbefales prosjektert av fagkyndig
arkitekt da bygget har en arkitektonisk verdi. Tiltaket ma ogsa forelegges Arbeidstilsynet for
godkjenning og det ma foreligge godkjenning fra VAR for avigp.



Vurderinger:

SEKF var pa befaring i bygget sammen med Lena Grimsrud fgr sommeren 2018 og i juni
2019. Parken har gode, rene toalettfasiliteter og bygget fremstar na som mer velholdt. |
tillegg er kafedriften et positivt tiloud til de som benytter seg av parken. | den daglige driften
er det kun HC-toalett som holdes apent. Ved stgrre arrangementer apnes enten ett eller
begge toalettrom. Mellom arrangementene brukes de store toalettrommene til lagring.
Toalettrommene framstar som litt slitne, men fullt funksjonelle med inventar fra byggearet
1985.

SEKF er positiv til driften og har forstaelse for at det er gnskelig a utvide driften med
cateringvirksomhet for & kunne holde dpent aret rundt. Det er imidlertid flere forhold som er
utfordrende: Reguleringsmessige forhold, toalettkapasitet i Sandvedparken ved stgrre
arrangementer samt kostnader.

| gjeldende reguleringsplan ligger bygningen i areal avsatt til henholdsvis offentlig parkering
og park. Bestemmelsene tillater oppfgrt bygninger som har tilknytning til omradenes
utnyttelse og som ikke er til hinder for omradets bruk som friomrade. Bygget ble opprinnelig
oppfert med dispensasjon fra reguleringsformalet og Plan har, via Byggesak, signalisert at de
er positive til 3 gi ny dispensasjon ved spknad om bruksendring for bygget. Dette innebarer
imidlertid ingen forhandsgodkjenning av tiltaket.

Ombyggingen innebaerer at toalettkapasiteten reduseres fra 9 toaletter + 1 HC toalett, til 4
toaletter + 1 HC toalett. | det daglige vil dette vaere helt i orden, men ved st@rre
arrangementer i Sandvedparken vil det vaere behov for a finne andre Igsninger. Det ma da
tiltransporteres flere flyttbare toaletter enn det som er tilfelle ved store arrangement i dag.
Fagleder i Park er positiv til tiltaket, og antall gjenvaerende toaletter i bygget er fastsatt i
samrad med Kultur.

Dersom utgifter til ombygging skal dekkes inn gjennom husleie og vil det sette Isgnnsomheten
i kafédriften under sterkt press. Hvis driften ikke er Isnnsom, risikerer SEKF 3 sitte med et
bygg som ikke kan brukes til annet enn kafé og med Igpende kapitalkostnader som kan bli
vanskelig & dekke inn. Det ma derfor inngds en avtale med Lena Grimsrud hvor hun dekker
kostnader knyttet til ombygging. Videre bgr det tas sikte pa a innga en 20 ars leieavtale slik
at leietaker har en trygghet for sin investering. Sandnes kommune vil fortsatt vaere eier av
bygget. Avtale med Lena Grimsrud ma vaere signert fgr prosjektering igangsettes.



Oppsummering:

Byggesak, Park, Kultur og SEKF er positive til dagens kafédrift og utvidelse av denne, men
SEKF ser at det er en risiko for at ombyggingskostnadene kan sette de gkonomiske
forutsetningene for kafédriften under press. SEKF kan ikke risikere 3 bli sittende med et
kafébygg med Igpende kapitalkostnader uten mulighet for utleie med Ignnsom drift. Det ma
derfor inngds en avtale med L. Grimsrud hvor hun dekker ombyggingskostnadene. Videre
bgr det inngas en 20 ars leieavtale slik at leietaker har en trygghet for sin investering.

Forslag til vedtak:

» Daglig leder far fullmakt til 8 fremforhandle en avtale med Lena Grimsrud.
* Prosjektet settes ikke i gang fgr avtale med Lena Grimsrud er signert.
* Saken oversendes rdadmannen for videre behandling.
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