BYRADET SORM

KOMMUNE

Referat af lukket sag pa Byradets mgde den 16.
september 2020.

501. Stillingtagen til indkomne bud i forbindelse med grundsalg
(lukket sag)

Kort resumé

Der er indkommet fire bud pa storparcellerne pa Rerstensgarden i forbin-
delse med frit salg. De tre bud fra Sandkjeer, Baerebo og NREP er vedheef-
tet. Det fijerde bud fra Scheel Invest er afgivet mundtligt og er her kort be-
skrevet. Der har veeret afholdt mader med de tre farstnaevnte budgivere i
perioden 18. maj - 26. maj. Pa baggrund af mgderne er budene blevet ud-
dybet/revideret, og vaesentlige pointer er beskrevet i denne sagsfremstil-
ling. Bud og projektbeskrivelse er vedlagt som bilag. Derudover er der den
11. august afholdt en praesentation af projekterne fra Sandkjaer, Baerebo og
NREP for @konomiudvalget. | supplement til tidligere vedlagt materiale er
de 3 byderes preesentationer fra mgdet den 11. august samt en oversigt i
skemaform.

Sagens gang
Jkonomiudvalget - Byradet.

Teknik, Miljo og Drift indstiller, at:
1. Det besluttes, hvilke(t) af budene, der skal antages.

Beskrivelse af sagen

Efter behandling af sagen pa @konomiudvalgets made den 9. september er
tilfajet bilag med en oversigt over, hvad der kreeves af planlaegning, far pro-
jekterne kan gennemfares.

Stillingtagen til de indkomne bud i forbindelse med offentlig budrunde blev
behandlet af @konomiudvalget den 11. marts og i Byradet den 22. april
(pkt. nr. 437) samt i dkonomiudvalget den 17. juni (pkt. nr. 478).
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Storparcellerne har tidligere i ar veeret i offentligt udbud. Der indkom tre
bud, der dog ikke var konditionsmaessige. Det blev derfor besluttet at udby-
de de fire storparceller i frit salg. De samme tre bud er herefter blevet gen-
fremsendt, og der har veeret afholdt mgder med de tre budgivere medio-
ultimo maj. | forlaeengelse af m@derne er budene blevet tilrettet i forskelligt
omfang. Her nedenfor falger en gennemgang af hvert af de tre bud som
supplement til vedhzeftede bilag.

Tidligere i processen har der veeret afholdt mgder mellem direktion/ledelse i
Sorg Kommune og henholdsvis NREP og Baerebo med henblik pa etable-
ring af friplejehjem. | forbindelse med disse dreftelser er de bydende blevet
inspireret til at afgive bud, der indeholder et friplejehjem velvidende, at det-
te kraever en revision af lokalplanen, da den parcel i lokalplanen, hvor det
er muligt at opfare bygninger til eksempelvis institutioner, ikke er stor nok til
at rumme et friplejehjem med typisk 60 boligenheder.

Bud fra Sandkjeer
Der er fremsat to bud. Budprisen for tilbud 1 er xx. Budprisen for tilbud 2 er
XX.

Sandkjeer gnsker at opfgre en blanding af private og almene lejeboliger, ca.
i forholdet 1:5. Altsa fem almene lejeboliger for hver privat lejebolig. De
almene boliger er en blanding af eeldreboliger og familieboliger. @nsket er
at bygge pa parcellerne 9 og 10, alternativt alle 4 parceller. Pa parcellerne
9 og 10 vil der veere plads til anslaet 38 boligenheder, plus et seniorbofeel-
leshus pa 125 kvm.

Som opfelgning pa praesentationen den 11. august er Sandkjeer blevet
spurgt, om de var interesserede i at afgive et bud, der ikke inkluderede al-
mene boliger. Dette er ikke tilfeeldet.

Samarbejdspartnere

Sandkjeer ApS er udvikleren, Svanen er bygherre og Bovita (tidligere Lejer-
bo Kgbenhavn) er det involverede almene boligselskab. De er alle store
gennemprgvede organisationer med mange gennemfarte projekter bag sig.
Svanen gnsker at realisere projektet, og gar i gang med dette, sa snart der
foreligger en underskrevet kgbsaftale. Ved indgéelse af kgbsaftale stilles
der garanti for belgbet, og for igangseetning er det en forudsaetning, at pro-
jektets budget i form af "skema A” godkendes af kommunen.

@konomi

Almene boliger betyder, at kommunen skal give et tilskud pa ca. 10 % af
anleegssummen. Dette svarer nogenlunde til prisen pa jorden, der bliver
solgt. Til gengeeld vil der sé& blive opfert nogle lejeboliger, som typisk er
billigere for lejerne end tilsvarende private udlejningsboliger. Se "Sandkjeer
praesentation” for detaljer om kommunal grundkapital og huslejeeksempler.

Referencer

Bovita har typisk opereret teettere pa Kebenhavn, men er ved at opfare et
tilsvarende projekt i Ringsted pa Arsenalet. Disse lokale afdelinger vil ad-
ministrativt blive drevet fra Kgbenhavn.



Forhold til lokalplan
Projektet ligger indenfor lokalplanens rammer, og kan derfor gennemfgres
umiddelbart efter godkendelse af budgetskema. Ibrugtagning forventes at
vaere august 2022.

Bud fra Beerebo xxx

Budprisen er xx xx, afheengigt af de forskellige projektversioner, svarende
til xx.

Projektet er tilrettet til fire forskellige versioner. Udgangspunktet er, at der
opfares et friplejehjem pa xx xx.

Versionerne overskrider den fastsatte bebyggelsesprocent pa en eller flere
af parcellerne, hvilket vil kraeve en dispensation fra lokalplan og kommune-
plansramme. Budprisen er proportionel med antallet af byggeretlige m2,
der eventuelt gives dispensation til.

Samarbejdspartnere

Byggeriet pa xx er delvist et friplejehjem i et plan med alle dertilhgrende
servicefaciliteter, dels tilknyttede boliger, som udgangspunkt i to etager,
men hvis ikke det er muligt, sa i 1 etage. Friplejehjemmet er designet til 60
tilh@rende boligenheder. Operatgren pa friplejehjemmet er Danske Diakon
Hjem, som inddrager egne arkitekter og radgivere, nar detailprojekteringen
igangseettes.

Det er en betingelse i kabstilbuddet, at der betales en dagntakst pa mini-
mum 1.350 kr. fra kommunens side. Fra kommunens side er det dog en
betingelse, at de skal leve med den til enhver tid geeldende takst.

Xx er taenkt som 2 eller 3 aldersintegrerede bofeellesskaber med vaegt pa
senioregnede boliger. Det Sorgbaserede @kosamfund vil blive inddraget i
designprocessen og vil udggre grundbasen af lejere i de kommende bofael-
lesskaber. | tilgift dertil er det en betingelse, at de to kommunale matrikler
(13r og 13f) pa den anden side af Smedevej erhverves til dyrknings- og
aktivitetsformal til en pris svarende til xx.

@konomi

Baerebo skriver i deres tilbud, at betaling vil ske ved aftaleindgéelse, men at
kebesummen for de fire parceller returneres, hvis ikke samtlige betingelser
jf. tilbud ikke er opfyldt senest efter 6 maneder. Der er tilfgjet en betingelse
om, at Baerebo inden for denne frist skal finde en slutinvestor til det samle-
de udlejningsprojekt. Ibrugtagning kan forventes i efteraret 2022, safremt
der veelges et projekt, der ikke kreever aendringer i plangrundlaget.

Referencer

Baerebo er en nystartet virksomhed, der endnu ikke har gennemfart nogle
projekter. Menneskene bag har dog i andre sammenhange realiseret
mange projekter jeevnfer beskrivelse vedlagt som bilag.

Forhold til lokalplan

Baerebo er indstillet pa at realisere, hvilken af de 4 versioner, som der ind-
gas aftale om med Sorg Kommune. Med afvigelser i bebyggelsesprocenten
holder de 3 af forslagene sig ikke inden for de nuvaerende rammer af lokal-
planen. For kommunen vil en hgjere bebyggelsesprocent betyde en starre
indteegt, da salgsprisen er proportionel med antallet af byggeretslige kva-



dratmeter xx xx. En hgjere bebyggelsesprocent medfarer naturligt nok min-
dre luft mellem bygningerne og dermed feerre grgnne arealer.

Bud fra NREP xx xx

Budprisen er xx xx. NREP kalkulerer dog med en bebyggelsesprocent pa
op til 43%. | preesentationen er buddet forhgijet til xx xx svarende til, at der
betales for de byggeretslige m2, som der forventes at skulle gives dispen-
sation til.

Samarbejdspartnere

Buddet fra NREP bestar af opfarelse af et friplejehjem, der efterfelgende
skal ejes af NREP og drives af en operater. NREP er i dialog med Marie-
hjemmene om at veere operatgr, men processen er ikke endeligt afklaret.

@Jkonomi
Midlerne til arealerhvervelse og opfarelse af bygninger er reserveret i
NREPs budget.

Referencer

NREP er en stor nordisk investor med aktiver for ca. 35 mia. kr. og har
blandt andet opfart Skovly Vaenge i Holte (raekkehuskvarter) og Fribo Fry-
denhgj i Hundige (friplejehjem).

Forhold til lokalplan

Friplejehjemmet gnskes placeret pa parcellerne xx xx. Dette strider mod
lokalplanens § 3.3, der fastleegger, at alle storparceller (bortset fra nr. 8)
skal anvendes til boligbebyggelse. Storparcel 8 ma ogséa anvendes til insti-
tutionsformal, f.eks. i form af et plejehjem. En lokalplans bestemmelser om
anvendelse udgar en del af planens principper og kan derfor ikke fraviges
med dispensation (jf. planlovens § 19). En forudsaetning for at realisere
projektet vil derfor veere, at lokalplanen revideres, sa der tillades instituti-
onsformal pa de navnte parceller.

For at fa mest kvalitet i friplejehjemmet gnskes der et vist antal boligenhe-
der. Minimum 60, gerne 64. Dette fordrer, at der er minimum 5000, gerne
5400 byggeretskvadratmeter. Bebyggelsesprocenten er i kommuneplan-
ramme og lokalplan fastsat til 40 % for boligformal og 30 for institutionsfor-
mal.

De byggeretslige kvadratmeter er for 8-11 4983 m2. Pa den baggrund er
der en udfordring med at fa tilstreekkelig volumen pa parcel xx xx.
Volumen haenger sammen med gkonomi og kvalitet og dermed den bedste
service til borgerne. En made at lgse det pa er at dispensere fra bebyggel-
sesprocenten. Her vil en bebyggelse af xx xx med de @nskede 5400 m?
medfare en bebyggelsesprocent pa ca. 43 %.

Udover dette er der ogsa et opmaerksomhedspunkt i forhold til bygnings-
hgjde, da de gnsker at bygge 9 m., hvilket er mere end 8,5 m., som lokal-
planen giver lov til. Derudover tekniske anlaeg ovenpa.

Ibrugtagning forventes at vaere i 1. kvartal 2023.

Bud fra Scheel Invest xx
Kommunens formidler har afholdt to ma@der med Bent Scheel, der er klar il
at deponere kabesummen pa xx xx.



Scheel Invest gnsker at opfare boliger i et plan.

Scheel Invests bud/gnske om indbetaling af hele kebesummen som depo-
nering er betinget af, at jordbunds- og forureningsundersgagelser ikke giver
anledning til @endret veerdiopfattelse og accepterer et no-show-fee pa xx xx,
hvis de traekker sig fra handlen inden 20.12.2020.

Fagcentrets vurderinger

Revision af lokalplan

| forhold til at revidere lokalplanen vurderes det, at den ngdvendige revision
vil kreeve en fuld planproces af ca. otte maneders varighed.

Bebyggelsesprocent

En beskeden overskridelse i forhold til de 40% af lokalplanens @vre graense
vurderes forholdsvis uproblematisk at dispensere til, hvis bebyggelsens
placering og udformning i gvrigt overholder planens bestemmelser.
Muligheden for sammenmatrikulering og efterfglgende fordeling af bygge-
massen udspringer af lokalplanens § 4.1, der lyder som fglger: "Udstykning
af storparceller skal ske i princippet som vist pa Kortbilag 1. To eller flere
storparceller kan dog lzegges sammen og bebygges samlet.” Et eksempel
pa brug af denne paragraf ses i Baerebos version 4.

Stgj

NREP og de fleste af Baerebos versioner indeholder bygning i 2 etager. Jf.
lokalplanen er dette problematisk, da der er stgjgener fra fremtidig grus-
gravning og Smedeve,. | et barmarksprojekt ma man ikke isolere sig ud af
stgjgener med fx tykkere ruder. Dette kan veere et potentielt problem. Det
er op til bygherre at godtgere, at stgjkravene er overholdt.

Projekttype

Med de foreliggende bud er der mulighed for at seelge alt mellem ingen og
alle fire parceller. Budene indeholder friplejehjem, almene boliger, alminde-
lige lejeboliger i form af teet-lav bebyggelse eller boligklynger med starre
feellesfaciliteter. Det synes derfor i hgj grad at veere et spgrgsmal om, hvil-
ken type byggeri, der gnskes.

Almene boliger
Ved salg til et boligselskab er der nogle forhold, der gar sig geeldende, som
ikke geelder ved salg til de gvrige bydere:
e Sorg Kommune skal stille 10% i grundkapitalindskud af anskaffelsessum-
men.
e Sorg Kommune skal stille en 100% garantistillelse for 88% af anskaffel-
sessummen.
e Sorg Kommune vil ved almene eeldreboliger som udgangspunkt veere for-
pligtiget til at betale for eventuel tomgangsleje.
e Der er budgetteret med indtaegten, men grundkapitalen skal fortsat op af
kassen.

@konomiske og andre vasentlige konsekvenser

Salg af alle fire parceller forventes at give en indtaegt pa minimum -
14.655.000 kr.



NREP byder den hgjeste kvadratmeterpris, men udsvingene er ikke sa sto-
re. Baerebos bud er med den tilfgjelse, at de betaler for de ekstra kvadrat-
meter, som de matte fa dispensation til at opfare.

Safremt Sandkjaer veelges, skal der efterfglgende tages stilling til finansie-
ring af grundkapitalen.

Tidligere politisk behandlet

Gkonomiudvalget, 9. september 2020, pkt. 511:

C og V (2) indstiller, at tilbuddet fra NREP antages, mens A og F (2) indstil-
ler, at det mindst indgribende tilbud i forhold til lokalplanaendringer fra Bae-
rebo antages. Da der ikke er flertal for nogle af indstillingerne, overgar sa-
gen til behandling i Byradet uden en indstilling.

Lars Schmidt (O) var ikke til stede.

Byradet, 16. september 2020, pkt. 501:

B, C, O og V (15) godkender C og Vs indstilling fra @konomiudvalgets
mg@de om at antage tilbuddet fra NREP.

A, F, @ og Anita Skjoldager Eskildsen (Igzsgeenger) (10) stemmer imod ind-
stillingen. Enhedslisten stemmer imod, da man ikke gnsker friplejehjem i
Sorg Kommune.
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