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Punkt 1: Bemzrkninger til dagsordenen

Beslutning Okonomiudvalget 2022-2025 den 14-12-2023

Ingen.



Punkt 2: Meddelelser

Beslutning Okonomiudvalget 2022-2025 den 14-12-2023

Ingen.



Punkt 3: Hjernesten i udviklingen af areal syd for Sortemosevej

23/4046

Sagen afgores i:
Allerad Byrad 2022-2025
Punkttype

Beslutning.

Tema

12026 skal der etableres et friplejehjem og tilknyttede seniorboliger i Teglvarkskvarteret syd for Sortemosevej. Udvalget
anmodes om at indstille til Ykonomiudvalget og byrddet, hvilke hjernesten, der skal sazttes for disponeringen af arealet
syd for Sortemosevej, herunder antal af senioregnede boliger, ovrige boliger og evt. overskydende areal, der skal forblive
i kommunens eje.

P4 en anden sag i Sundheds- og Beskaftigelsesudvalget indstilles til @konomiudvalget og byradet, hvad antallet af
plejehjemsboliger skal vare. Dette settes som hjernesten forud for at hjernestenene i denne sag sattes. Der er ligeledes en
kobling mellem denne sag, der satter hjernesten for forskellige krav i processen, og den sag pa dagsordenen, der vedrerer
valg af samarbejdspartner, 1 forbindelse med at der tages stilling til forslag til de bydende investorers projekter.

Kompetence

Byrédet har kompetence til at treeffe beslutning i sagen.

Sagsbeskrivelse
Arealet og geldende planforhold

Det blev pa @konomiudvalgets mede d. 16. maj 2023 besluttet, at den videre udvikling af projektet skal ske gennem
indgaelse af en udviklingsaftale med forkebsret med investor/operater. Nar den endelige investor/operater er fundet, skal
der i samarbejde med denne udarbejdes en lokalplan for det aktuelle omréde, der er omfattet af udviklingsaftalen.

P& Okonomiudvalgets mede d. 16. maj 2023 blev en liste over i alt 9 hjernesten (centrale politiske beslutninger) besluttet.
Disse er kort beskrevet i bilag 1, som ogsa beskriver hvornér og pé hvilke sager de forudgaende hjernesten er sat. Denne
sag omhandler felgende hjernesten:

6. Antal senioregnede boliger og deres relation til friplejehjemmets funktion.
7. Arealets afgraensninger, bebyggelsesprocent, tethed og hgjder
8. Andre fysiske krav til udviklingen af omrédet i ovrigt

Arealet ejes af Allerad Kommune og er ca. 6 hektar stort (se bilag 2). Arealet er relativt steerkt kuperet. Arealet er omfattet
af kommuneplanramme BL.BE.02 Byudviklingsomrade syd for Sortemosevej som muligger, at arealet kan anvendes til
bolig, offentlige formél og erhvervs formél i lave miljeklasser. Kommuneplanrammen har bebyggelsesregulerende
bestemmelser vedrarende bebyggelsesprocent (50% beregnet af arealet som helhed) samt hgjde pd bygninger (11 meter
svarende til 3 etager). Arealet ligger inden for den nugaldende lokalplan 117 for Idraetsanleeg og vej mellem Sortemosevej
og Ostre Teglvaerksvej i Blovstrad. Der skal vedtages en ny lokalplan for at muliggere anvendelsen af arealet til et
friplejehjem med tilknyttede seniorboliger og andre boliger. Lokalplan 117 skal aflyses for det areal, som en ny lokalplan
vil omfatte. Safremt arealet skal bebygges i en hgjde over 11 meter (dvs. byggeri i over 3 etager), skal der ligeledes
udarbejdes et kommuneplantilleg.

Dialoggruppen har deltaget i ekskursionen til Gribskov Kommune og Friplejehjemmet Bavne Ager i oktober maned, og
har desuden kommet med en raekke input i bilag 3.

Beslutningsraekkefolge for at disponere grunden

Pa sag i Sundheds- og Beskeftigelsesudvalget d. 29. november 2023 indstilles til @konomiudvalget og byradet
beslutninger vedr. antal plejehjemsboliger samt om der skal disponeres et areal til f.eks. et fremtidigt friplejehjem. Dette



settes som hjernesten forud for de gvrige beslutninger om anvendelse til senioregnede boliger og evrige boliger, dvs.
inden folgende besluttes:

- Hjernesten 6 om senioregnede boliger i tilknytning til Friplejehjemmet. Der skal i tilknytning til friplejehjemmet
opferes en reekke senioregnede boliger. Grunden er dog sa stor, at der er mulighed for herudover at opfere en anden type
boliger f.eks. familieboliger, andre senioregnede boliger, bofallesskaber mv.

- Hjernesten 7 om rammer for bebyggelse i ovrigt for hele grunden eller for dele af den.
- Hjernesten 8 om forskellige fysiske forhold, som vil blive oplyst til de bydende investorer.

Der er udarbejdet et fortroligt beslutningsunderstettende verkte;j til byradet, som kan anvendes til at beregne forskellige
salgspriser under forudsatning af maximal udnyttelse af det solgte areal. Der er udarbejdet 3 eksempler pa udnyttelse af
grunden. Disse er vedlagt i bilag 4. Varktejet kan ligeledes benyttes til at beregne hvor stort et areal, der medgar ved
forskellige valg af antal boliger og antal etager.

Der er ligeledes en kobling mellem denne sag, der s&tter hjernesten for forskellige krav i processen, og den sag pa
dagsorden om valg af samarbejdspartner, i forbindelse med at der tages stilling til forslag til de bydende investorers
projekter.

Hjernesten 6: Senioregnede boliger og sammenheng til Friplejehjem

Senioregnede boliger kan vere mange ting. Det afgerende signal i forhold til de bydende investorer/operaterer er, at de
senioregnede boliger skal have en varig sammenheng til Friplejehjemmet, sdledes at kommunens samlede boligudbud
indeholder et nyt boligtilbud til f.eks. enlige @ldre, parerende til beboere pa Friplejehjemmet, og andre der kunne have
gavn af en tilknytning til Friplejehjemmet og dettes serviceydelser.

Det er op til de bydende investorer/operaterer at redegere for, dels hvilken type og antal senioregnede boliger, der vil
skabe grundlag for det gode hverdagsliv for den beskrevne malgruppe, dels hvordan sikringen af en varig sammenhaeng
mellem disse boliger og Friplejehjemmet sker. Der har vaeret en markedsdialog vedr. antallet af senioregnede boliger, og
idet der legges vagt pa sammenhangen mellem Friplejehjem og de senioregnede boliger, vil der vaere en gvre granse for,
hvor mange af den type boliger, der vil kunne sikres en sddan sammenhang for. Det bemarkes, at der ikke er kommunal
visitation til disse boliger.

Nedenfor er to forslag til mulige hjernesten, der kan settes i forhold til at stille krav til de bydende investorer/operaterer
vedr. antal senioregnede boliger i tilknytning til Friplejehjemmet:

a) Det overlades til investor at fastsatte antal og sterrelse af de senioregnede boliger, men der stilles krav om at investor
redegor for:

- malgruppen og hvordan den rammes

- hvordan samspillet mellem boligerne og friplejehjemmet er

- hvordan den varige sammenhang mellem disse boliger og Friplejehjemmet sikres.

b) Der stilles krav om 20-40 senioregnede boliger, der har en sterrelse pa ca. 65 m2. Der stilles krav om at investor
redegor for:

- malgruppen og hvordan den rammes

- hvordan samspillet mellem boligerne og friplejehjemmet er

- hvordan den varige sammenhang mellem disse boliger og Friplejehjemmet sikres.

Hjernesten 7. Arealets afgransninger, teethed, antal etager samt malgrupper for gvrige boliger

Arealafgrensningen for den grund, som med denne sag skal disponeres, er vist i bilag 2. Rakkefalgen er, at der forst
settes hjornesten for antal friplejehjemsboliger, og evt. reservation af en grund til fortsat kommunalt eje til evt. brug for
endnu et kommende friplejehjem, dernzast besluttes forhold vedr. senioregnede boliger. Der er dog ogsa den mulighed, at
lade de bydende investorer/operaterer komme med deres bud pa et samlet projekt inden for en ramme. Under dette punkt
er der behov for flere typer af beslutninger, og de underliggende hjernesten benavnes 7.1 med tilhgrende valgmuligheder,
7.2 med tilherende valgmuligheder osv.:



Hjernesten 7.1: Hvor stramme rammer skal der sattes for de bydende investorer:

a) De bydende investorer/operaterer skal komme med deres samlede bud pa et projekt pa hele grunden inden for en
overordnet ramme, hvori indgar max. antal etager og en bebyggelsesprocent pa 50%.

b) Der settes detaljerede krav til boligtyper og antal etager evt. for de forskellige dele af grunden.

Hjernesten 7.2: Boligtyper pa det resterende areal (nar beslutninger vedr. bade friplejehjem, herunder evt. reservation af
et areal til et friplejehjem 2, senioregnede boliger er truffet):

a) seniorer

b) familier

c¢) bofzllesskab(er)

d) en kombination af familieboliger velegnede ogsa til seniorer og et bofaellesskab

e¢) andet formal pa det resterende areal

f) beholde et restarealet i kommunalt eje til fremtidig udvikling.

Hjernesten 7.3: Hvis 7.1 b) vaelges, skal der tages stilling til folgende:

a) Projektet kan opfoeres i max 4 etager

b) Projektet kan opferes i max 3 etager

c) Projektet kan opferes i max 2 etager

d) Den halvdel af grunden, som er nermest Sortemosevej og Ostre Teglvarksvej kan bebygges med op til 4 etager. Den
ovrige del af grunden skal bebygges i 1-2 etager

¢) Andre kombinationer af opdeling af areal og beslutning om antal etager

f) Der fastsattes ikke andet end en samlet bebyggelsesprocent pa 50 %.

Hjernesten 8: Andre fysiske krav til udviklingen af omradet i gvrigt

Der er en lang raekke evrige forhold, som ber iagttages og indarbejdes i materialet til de bydende investorer. Hjornesten
8: Forhold der ber iagttages og som vil blive indarbejdet i materialet til de bydende investorer:

- Der vil 1 udviklingsaftalen blive stillet krav om realiseringen af Friplejehjem og senioregnede boliger.

- Der vil blive oplyst en parkeringsnorm for alle typer af boliger pa 1 p-plads per bolig. Dette er valgt ud fra en
gennemsnitsbetragtning af parkeringsbehovet pa de forskellige typer af boliger.

- Der er en anelse stgjbelastning fra iseer Sortemosevej. Stejbelastet areal benyttes til ikke stgjfolsomme anvendelser.

- Der skal vaere adgangsvej af Blovstrad Teglveerksvej, og det vil betyde, at der vil skulle arbejdes med krydset
Blovstred Teglverksvej/Sortemosevej. Der er i regnemaskinen afsat midler hertil

- Der skal vaere en cykelsti gennem arealet, som forbinder boligomradet Frugthegnet og Grenningen gennem det ny
etablerede areal med almene boliger til Alleradve;.

- Projektet bar tage hajde for eksisterende terreen og udnytte dette.

- Der skal geres plads til tilbageholdelse af vand pa grunden ift. afledningskrav til Allered Se omradet og
Teglskoven. Bemaerk at det er uhensigtsmeessigt at have dbent vand ner Friplejehjemsboliger og senioregnede boliger.

- Der er bindinger ift. bibeholdelse af en groft langs det tilstedende almen bolig projekt (Ved Teglskoven). Se kort i
bilag 2

- Der er en skovbyggelinje, der skal respekteres — se kort i bilag 2. Det forventes, at kommunen sgger om reduktion
af skovbyggelinjen ved Miljgstyrelsen i samme omfang, som det ses ved byggeriet vest/sydvest for arealet.

- Kommunen er positivt indstillet over for at indgé en samarbejdsaftale med den kommende operater, hvis det
onskes.

Administrationens forslag

Forvaltningen anbefaler, at der sattes hjornesten for de skitserede problemstillinger.

Beslutning Milje-, Erhvervs- og Byudvalget 2022-2025 den 28-11-2023

Sagen genoptages.



Heringssvar fra Seniorradet er vedlagt referatet.

Beslutning Okonomiudvalget 2022-2025 den 05-12-2023

Sagen genoptages pa ekstraordinart mede for byrddsmedet torsdag den 14. december.

Beslutning Milje-, Erhvervs- og Byudvalget 2022-2025 den 14-12-2023

Udvalget indstiller til @konomiudvalget og byradet:

Hjernesten 6. om de senioregnede boliger tilknyttet friplejehjemmet

Der stilles krav om 20-40 senioregnede boliger (svarende til SBI 249 kategori B) med en gennemsnitssterrelse pé cirka 85
m2 1 max 3 etager, hvor nogen boliger er smé og andre sterre athaengigt af investors vurdering af markedet. Der stilles
krav om at investor redeger for:

- Malgruppen og hvordan den rammes

- Hvordan samspillet mellem boligerne og friplejehjemmet er

- Hvordan den varige ssmmenhang mellem disse boliger og friplejehjemmet sikres.

Hjernesten 7. om arealafgrensning, teethed og hejder

- Grunden pé cirka 6 ha opdeles i to lige store dele pé cirka 3 ha. Den del, der ligger teettest pd Sortemosevej anvendes til
friplejehjem og de dertil knyttede senioregnede boliger. Der fastsattes et maximalt antal etager pa 3 for halvdelen af
arealet, der anvendes til Friplejehjem og dertil knyttede senioregnede boliger.

- Som option leegges ind at den gvrige del af grunden rummer dels et seniorbofzllesskab (cirka 30-40 boliger) i max 2
etager, dels et bofalleskab for alle mélgrupper (cirka 30-40 boliger) i max 2 etager.

- Det er muligt for investor at komme med et samlet projektforslag, der indeholder en bebyggelse, der ikke fuldt ud
udnytter byggeretten, sa lenge kapaciteten af friplejehjemmet og de tilknyttede senioregnede boliger opretholdes.

Hjernesten 8. andre forhold herunder cykelsti, adgangsvej, parkeringsnorm mv.

Forholdene navnt under hjernesten 8, herunder bl.a. krav om cykelsti igennem arealet samt fokus pé sikker
udkersel/overkersel ved Blovstrad Teglverksvej indarbejdes i materialet til de bydende investorer

Beslutning Okonomiudvalget 2022-2025 den 14-12-2023

Okonomiudvalget indstiller folgende til byradet:

Hjernesten 6. om de senioregnede boliger tilknyttet friplejehjemmet

Der stilles krav om 20-40 senioregnede boliger (svarende til SBI 249 kategori B) med en gennemsnitssterrelse pa cirka 85
m?2 i max 3 etager, hvor nogen boliger er smé og andre sterre athangigt af investors vurdering af markedet. Der stilles
krav om at investor redeger for:

- Malgruppen og hvordan den rammes

- Hvordan samspillet mellem boligerne og friplejehjemmet er

- Hvordan den varige sammenheng mellem disse boliger og friplejehjemmet sikres.



Hjernesten 7. om arealafgraensning, teethed og hgjder

- Grunden pa cirka 6 ha opdeles i to lige store dele pa cirka 3 ha. Den del, der ligger taettest pa Sortemosevej anvendes til
friplejehjem og de dertil knyttede senioregnede boliger. Der fastsattes et maximalt antal etager pd 3 for halvdelen af
arealet, der anvendes til Friplejehjem og dertil knyttede senioregnede boliger.

- Som option leegges ind at den gvrige del af grunden rummer dels et seniorbofzllesskab (cirka 30-40 boliger) i max 2
etager, dels et bofalleskab for alle mélgrupper (cirka 30-40 boliger) i max 2 etager.

- Det er muligt for investor at komme med et samlet projektforslag, der indeholder en bebyggelse, der ikke fuldt ud
udnytter byggeretten, si lenge kapaciteten af friplejehjemmet og de tilknyttede senioregnede boliger opretholdes.

Hjernesten 8. andre forhold herunder cykelsti, adgangsvej, parkeringsnorm myv.

Forholdene nevnt under hjernesten 8, herunder bl.a. krav om cykelsti igennem arealet samt fokus pa sikker
udkersel/overkersel ved Blovstrad Teglvaerksvej indarbejdes i materialet til de bydende investorer.

Bilag

Bilag 1.pdf
Bilag 2.pdf
Bilag 3.pdf

Bilag 4.pdf



Punkt 4: Valg af samarbejdspartnere i udviklingen af et Friplejehjem og
tilknyttede senioregnede boliger

23/4046

Sagen afgores i:
Allered Byrad 2022-2025
Punkttype

Beslutning.

Tema
12026 skal der etableres et friplejehjem og tilknyttede seniorboliger i Teglveerkskvarteret syd for Sortemosevej. Udvalget

anmodes om at indstille til konomiudvalget og byradet, hvordan tildelingen skal ske i udvelgelsen af projekt og
investor/operater, og dermed hvem der indgés udviklingsaftale med forkebsret med.

Kompetence

Byradet har kompetence til at treeffe beslutning i sagen.

Sagsbeskrivelse

Det blev pd Okonomiudvalgets mede d. 16. maj 2023 besluttet, at den videre udvikling af projektet skal ske gennem
indgéelse af en udviklingsaftale med forkebsret, der indgés med investor/operater. Af vedlagte tids- og procesplan
fremgér det, at der i januar endeligt skal godkendes det materiale, som danner grundlag for investorers/operaterers

forslag. Der er gennemfort en markedsdialog, hvor der er fundet kvalificerede og interesserede investorer til at byde pé
udviklingsprojektet.

Der foreslas tre tildelingskriterier for udvelgelse af projekt, investor/operater med hvem der skal indgés udviklingsaftale
med forkebsret:

1. Det gode liv
2. Kvalitet

3. Grundpris

Kriterie 1: Det gode liv

Der vil i udvalgelsen af projektet blive lagt vaegt pa det gode liv for de kommende beboere. For plejecenterbeboere er der
navnt en reekke anbefalinger i sag pd Sundheds- og Beskaftigelsesudvalget d. 16. august 2023, der betyder noget for at
beboerne pa plejecentret og deres parerende oplever plejecentret hjemligt og vaerdigt. Det kan vare forhold som
opholdsarealer indenders, opholdsarealer udenders, samspil mellem Friplejehjemmets funktion og de tilknyttede

senioregnede boliger. For sa vidt angar de samarbejdspartnere (operaterer) som hver investor byder ind med, har investor
en vaesentlig egeninteresse i en velfungerende operator.

Kriterie 2: Kvalitet
Ved bedemmelsen af kvalitet i et projekt, kan der indga mange forhold f.eks:
Bebyggelsesplanen: Udnyttelse af grunden, hensyn til naturligt terreen, gode gennemtenke stiforbindelser.

Arkitektur: Arkitektoniske kvaliteter i projektet som udnyttelse af dagslys, facader, materialer der eldes med ynde mv.



Beredygtighed: Bade Natur., Milje- og Klimapolitik samt Budget 2024- 31 har intentioner om at belenne CO2
reduktioner i forbindelse med udbud. Det er enklest at bygge pa anerkendte baredygtighedsmetodiker, der giver mulighed
for at eftervise om kravene bliver overholdt. De to mulige tildelingskriterier kunne vere: dels et LCA krav som det er
formuleret i bygningsreglementet, dels et krav om DGNB certificering, der har en bredere vurdering af baeredygtighed
indbygget. Begge begreber er kort gennemgéet nedenfor.

LCA: LCA-beregningen skal pavise bygningens klimapéavirkninger fra opferelse, drift og nedrivning af byggeriet, set
over en periode pd 50 ar. Beregningen omfatter hele bygningens livscyklus, herunder alt fra produktion af
byggematerialer, energiforbrug til drift og affaldsbehandling af byggematerialer. Kravet i bygningsreglement er i dag 12
kg CO2 pr m2. Alt derunder vil telle positivt i tildelingen.

DGNB: Dette er en certificeringsordning malrettet bygninger og byomrader. Systemet bygger pa de tre hovedsgjler:
social-, gkonomisk- og miljemassig baeredygtighed. Hvis der tilbydes fx DGNB certificering til guld niveau teeller det

positivt. Certificeringen kan vere med til at reducere de fremtidige driftsudgifter, samt gore byggeriet mere attraktivt for
fremtidige lejere eller kabere.

Kriterie 3: Grundpris

Pris pr. m2 byggeret vil vaere et tildelingskriterie, hvor hgjere pris teller positivt i vurderingen.

Administrationens forslag

Forvaltningen anbefaler, at den foresldede model for tildeling med tre kriterier, anvendes.

Beslutning Milje-, Erhvervs- og Byudvalget 2022-2025 den 28-11-2023

Udvalget indstiller til @konomiudvalget og byradet, at den foreslaede model for tildeling med tre kriterier, anvendes.

Heringssvar fra Seniorradet er vedlagt referatet.

Beslutning Okonomiudvalget 2022-2025 den 05-12-2023

Sagen genoptages pa ekstraordinart megde for byradsmedet torsdag den 14. december.

Beslutning Okonomiudvalget 2022-2025 den 14-12-2023
Okonomiudvalget indstiller til byradet, at folgende kriterier for valg af samarbejdspartner anvendes:

1. Det gode liv for de kommende beboere (jf. sag i SBU d. 16. august 2023 herom)

2. Kvalitet: bebyggelsesplan og arkitektur

3. Baredygtighed: Natur- milje- og klimapolitikken i Allered har intention om at udvikle kommunen bearedygtigtig
samt at reducere CO2 udledningen. Buddet skal bygge pé anerkendte beredygtighedsmetodikker, der giver
mulighed for at eftervise om kravene er overholdt. Kravet er som minimum DGNB Guld eller tilsvarende.

4. Grundpris

Beslutning Allerod Byrad 2022-2025 den 14-12-2023

Byrédet godkendte indstillingen fra @konomiudvalget.
Bilag

Tidsplan - Politisk proces frem til salgsaftale



Punkt 5: Underskriftark: Godkendelse af beslutningsprotokol

22/16624
Sagsbeskrivelse

Beslutningsprotokollen fores under mederne, og det forudseattes, at beslutningerne afstemmes undervejs i madet - det kan
f.eks. ske ved oplasning af det protokollerede.

Beslutningsprotokollen godkendes og underskrives ved afslutning af medet af de tilstedeverende udvalgsmedlemmer. Det
sker digitalt ved at anvende knappen "godkendelse" agverst til venstre i First Agenda.

Beslutning Okonomiudvalget 2022-2025 den 14-12-2023

Okonomiudvalget godkendte beslutningsprotokollen.
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