Pkt. 322 |Salg af fast ejendom

Sagsnr. 327659 | Byradet | Lukket punkt

Resume

Det skal godkendes, at Hegnet 1 saelges til hgjestbydende, som vurderes at have det
bedste projekt, pa de i indstillingen anfgrte vilkar og den tilbudte pris.

Sagen er pa lukket dagsorden, da der er tale om salg af fast ejendom, og kan abnes,
nar der er indgaet en bindende aftale.

Indstilling

1. Forvaltningen indstiller, at Roskilde Kommune saelger ejendommen matr.nr.
123ov St. Hede, Roskilde Jorder, beliggende Hegnet 1, 4000 Roskilde, til Belle-
vue Ejendomsinvest A/S for en kontant kebesum pa kr. 16.080.000 ekskl.
moms.

2. Der afsaettes et radighedsbelgb og gives en anlaegsbevilling pa kr. 16.080.000
ekskl. moms vedrgrende salgsindtaegterne.

3. Der afseettes et radighedsbelgb og gives en anlaegsbevilling pa kr. 38.000
ekskl. moms vedrgrende salgsomkostninger, herunder deekning af omkostnin-
ger til annoncering.

Beslutningskompetence
@konomiudvalget for s& vidt angar punkt 1 og Byradet for sa vidt angar punkt 2 og 3.

Sagsfremstilling
Ejendommen er beliggende som vist pa det vedlagte matrikelkort, jf. bilag 1.

@konomiudvalget besluttede pa mgdet den 3. juni 2020, pkt. 234, at Hegnet 1 skulle
udbydes til salg. Pa den baggrund har forvaltningen udbudt ejendommen til salg i of-
fentligt udbud pa pris og projekt med en maksimal byggeret pa 3.489 m=.

| udbudsmaterialet er der stillet krav om en raekke arkitektoniske og funktionelle krav til
byggeriet, hvor det er beskrevet, at valg af tilbud sker ud fra en helhedsvurdering med
baggrund i falgende udveelgelseskriterier:

| udbudsmaterialet er der stillet krav om en raekke arkitektoniske og funktionelle krav til
byggeriet, hvor det er beskrevet, at valg af tilbud sker ud fra en helhedsvurdering med
baggrund i falgende udveelgelseskriterier:

A. Pris og
B. Projektets kvaliteter

Skitseprojekterne bliver bedamt i forhold til byggeriets arkitektoniske kvalitet og realise-
ringen af formal og intentioner i lokalplanen, hvor fglgende veegtes:

1. Visionen for Trekroner

2. Landskabelig tilpasning og bebyggelsesplan
3. Arkitektur og materialitet

4. Udearealer — private og feelles

5. Beeredygtighed

6. Integration af kunst

Ejendommen har veeret udbudt til salg uden en mindstepris. Ved tilbudsfristens udlgb
modtog forvaltningen fglgende tre tilbud pa ejendommen med tilhgrende projekter:



1. Bellevue Ejendomsinvest A/S har budt kr. 16.080.000 ekskl. moms
2. Bota Invest ApS har budt kr. 15.560.940 ekskl. moms.
3. Petrihaven ApS har budt kr. 14.653.800 ekskl. moms

Alle tilbud er vurderet og illustreret i vedlagte bilag 2. Se i gvrigt de fulde projekter som
lukkede bilag i dagsordensmappen (mappen kan alene tilgas via computer).

Hgjestbydendes projekt er et fint projekt, som blandt andet vurderes hgijt pa baeredyg-
tighed, jf. neermere bilag 2. P4 den baggrund indstiller forvaltningen, at eiendommen
seelges til hgjestbydende Bellevue Ejendomsinvest A/S til kr. 16.080.000, svarende til
kr. 4.609 pr. etagemeter, som vurderes at vaere markedskonformt. Til sammenligning
blev Hegnet 2 med en byggeret pa 2.785 m? solgt til kr. 16.275.500 i 2019, svarende til
kr. 4.300 pr. etagemeter.

@konomi

Sagen har ingen bevillingsmaessige konsekvenser. Der er i budget 2020 afsat en pulje
pa 80,4 mio. kr. til salg af jord og ejendomme. Nettoindteegten pa kr. 16.042.000 tilgar
puljen.

Jkonomiske konsekvenser for anleegssager i ar 2020:
Alle tal i 1.000 kr. 020
- = merudgift eller mindreindtaegt

+ = Mindreudgift eller merindtaegt

Investeringsoversigt, senest vedtagne

radighedsbelgb:

Anlaeg, udgifter 0
Anlaeg, indteegter 0
Forslag til revideret radighedsbelgb:

Anlaeg, udgifter - 38
Anleaeg, indtaegter 16.080
Ansggning om anlaegsbevilling:

Anleeg, udgifter - 38
Anleeg, indtaegter 16.080
Finansiering:

Udmaeantning af salgspuljen 16.042

Gkonomiudvalget, 18-11-2020, pkt. 484

Ad 1) Godkendt
Ad 2-3) Anbefales

Byradet, 25-11-2020, pkt. 322
Godkendt.

Fravaerende: Poul Andersen (A) havde lovligt forfald, Troels Toft (A) deltog som sup-
pleant.
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VURDERING AF TILBUD |

UDBUD

Roskilde Kommune har udbudt ejendommen matr.nr.
1230v Store hede, Roskilde Jorder, beliggende Hegnet
1, 4000 Roskilde, til salg i offentligt udbud pé pris og
projekt.

Ved tilbudsfristens udlgb modtog forvaltningen tre
ubetingede tilbud pa ejendommen med tilhgrende pro-
jekter.

Folgende notat er forvaltningens vurdering af projek-
terne.

MATR.NR. 1230V, STORE HEDE,
ROSKILDE JORDER, HEGNET 1

arvendelse boliger

type etagebyggeri
bebyggelses%h a0
grundareal
byggeret [max]

6.978 m*
JABF m®

BEHANDLING OG VALG AF TILBUD

Indkomne projekter vurderes pa, hvorvidt de imgde-
kommer lokalplan 626, preeciseringen beskrevet i pkt.
2.7 samt seaelgers arkitektoniske og funktionelle krav
beskrevet i pkt. 3.2.

Valg af tilbud sker ud fra en helhedsvurdering med
baggrund i falgende udvaelgelseskriterier:

A. PRIS og

B. PROJEKTETS KVALITETER

Skitseprojekterne bliver bedgmt i forhold til byggeriets
arkitektoniske kvalitet og realiseringen af formal og

intentioner i lokalplanen, hvor fglgende vaegtes:

1. Visionen for Trekroner
Landskabelig tilpasning og bebyggelsesplan

Arkitektur og materialitet

2.
3
4. Udearealer - private og feelles
5. Beeredygtighed

6

Integration af kunst



TILBUDSOVERSIGT

1. Tilbud 1 - Bellevue Ejendomsinvest A/S eller ordre
2. Tilbud 2 - Bota Invest ApS
3. Tilbud 3 - Petrihaven ApS



T"_BUD 1 ‘ 2;:;(?TEERKBE= EEE#F[;/;ENEEJENDOMSINVEST

VURDERINGSKRITERIER

A. PRIS
Tilbudt kebesum 4.608 kr./pr. m? ex.moms
Tilbudt kgbesum i alt 16.080.000 kr. ex. moms

B. PROJEKTETS KVALITETER

1.

2
3
4.
5
6

Visionen for Trekroner @
Landskabelig tilpasning og bebyggelsesplan @
Arkitektur og materialitet

Udearealer - private og feelles

Beaeredygtighed @
®

Integration af kunst

SCREENING IFT. LOKALPLAN 626

0BS. pa placering af depotrum, parkeringsnorm, terraen-

regulering og facadehgjder.

FAGLIG HELHEDSVURDERING

Et fint projekt, som udmaerker sig seerligt ved bebyg-
gelsesplanens disponering af byggeri, parkering og
feelles friarealer. Bebyggelsesplanen skaber en god
sammenhang til omgivelserne, kig til landskabet og
gode udendgrs opholdsrum. Desuden er et af projektets
store styrker at alle bygninger har en feelles tagter-
rasse, med opholdsmuligheder der kan understgtte
feellesskabet i bebyggelsen.




2. Landskabelig tilpasning og bebyggelsesplan

+ | projektet er bebyggelsen disponeret i 5 steenger
placeret skrat pd Hegnet, hvorved der skabes mindre
parkeringslommer og ankomstrum foran hver bygn-
ing - ligesom der skabes grgnne veldefinerede grgnne
uderarealer bagved og imellem hver bygning. Bebyg-
gelsesplanens disponering af bebyggelse, p-arealer og
feelles uderum vurderes som en stor styrke i projektet.
Der skabes gode udsigtsmuligheder, forbindelser og
kig til det omkringliggende landskab, variation og en
rytmisk takt langs vejrummet samt gode ankomst og
opholdsrum.

- | projektets planer og illustrationer ses det at der er
placeret depotrum til boligerne i bebyggelsens udear-
ealer. Det vurderes at depotrummene, som er placeret
midt i de feelles friarealer, tager ungdig plads og forrin-
ger kvaliteten af uderummene. Desuden strider plac-
eringen imod lokalplanens § 6.7, som stiller krav om at
skure placeres teet pd indgangspartier. Hvor depotrum
er placeret i forbindelse med cykelskure, virker de store
skure som en afskeermning mod parkeringspladsen,
hvilket vurderes som en kvalitet. Desuden er disse
placeret i naerhed til boligernes indgange. Dog ville det
skabe hgjere kvalitet i udearealerne, hvis depotrum
blev integreret i byggeriet eller i den enkelte bolig - det
med ville plads friggres til beplantning, landskabelig
bearbejdning og feellesfaciliteter, der kan understgtte
feellesskabet i bebyggelsen.

+ | projektets situationsplan fremgar det, at dbne ren-
der til regnvandshandtering placeres sydligt langs skel.
Ved hver “lomme” til feelles udendgrs opholdsareal
placeres en regnvandbassin. Regnvandet ledes til det
laveste punkt i grundens nordvestlige hjgrne. Princippet
for regnvandshéntering vurderes, som godt og som at
kunne gge den landskabelige kvalitet i uderummene.

+ Byggeriet er tilpasset terraenet, saledes at gulvkoten
i hver enkelt bygningsstang er gennemgéende. Tilpas-
ning til terreen etableres niveaufrit ved indgangssiden,
mens der pa havesiden etableres plinte/podier der
sikrer niveaufri sammenhang med lejlighederne i
stueetagen. Det betyder at der kun vil vaere behov for
terraen regulering i mindre omfang, og inden for de
rammer lokalplanen angiver.

+ Projektet disponerer parkeringsarealer i fire adskilte
parkeringslommer, som er vinklet skrat pa Hegnet.
Dette vurderes som en stor styrke i projektet idet, det
samlede p-anlaeg synes mindre dominerende og idet,
der ikke skabes en parallel vej til Hegnet. Der gnskes
dispensation for lokalplanens p-norm idet der gnskes
anlagt fire faerre p-pladser end det kraevede. Dette skal
vurderes neermere i forbindelse med byggeandragende.




3. Arkitektur og materialitet

+ Arkitektonisk ligger projektets styrke i bebyg-
gelsesplanens disponering og i materialevalget. Byg-
geriet opfgres med en mork traefacade, der opnar sin
mgrke nuance igennem en jernvitriolbehandling. De
merke treefacader star i god kontrast til det omgivende
landskab og vil fremsta rolige og varme.

+/- Det vurderes som en stor styrke at boligernes al-
taner er indeliggende og integreret i facaden. Lyst trae
omkring altanerne skaber variation og varme i bygger-
iet. Der hvor altanerne for alvor har en arkitektonisk
kvalitet er hvor de er 8bne mod gavl-siden, dermed
udnyttes placeringen pa bygningens hjgrne og der bliv-
er lys og luft fra to sider. Dette princip kan med fordel
viderefgres til samlige altaner i projektet.

+ Det vurderes som positivt at der arbejdes med vinduer
i forskellige formater og at der arbejdes med g&ende
rammer af lyst tree. Desuden vurderes bygningens gavle
med “hul” til indeliggende altan, karnapper (med ram-
mer af lyst tree) og mindre vinduer som en stpr kvalitet.

+ De enkelte bygninger er sammensat af flere bygn-
ingskroppe i bade 2 og 3 etager. Hver bygningskrop
forskydes fra den naeste. De enkelte bygningers tage
tiltes forskellige veje. Som udgangspunkt vurderes
denne variation som god.

+ Det vurderes som positivt at der arbejdes med grgnne
sedum tage, pa de tage der er synlige fra tagterrassen,
samt pa skure.

+/- Projektet viser et eksempel pa hvordan tree-beklaed-
ningen vendes og benyttes til at skabe variation og mo-
tiver i facaden. Dette vurderes som udgangspunkt som
positivt, dog kan der i den videre detaljering med fordel
arbejdes mere praecist med denne detaljering.

4. Udearealer - private og faelles

+ Det ses som en af projektet store styrker at alle be-
byggelser har en falles tagterrasse. Projektet beskriv-
er at der arbejdes med en beplantet vaeg, integrerede
siddemgbler, plantekummer mv., hvilket kan bidrage til
feellesskabet og skabe gode opholdsmuligheder.

+ Alle boliger i bebyggelsen, pa nar dem i stueetagen
har indeliggende altaner. De indeliggende altaner giver
gode beskyttede opholdsrum og de fremstar velintegre-
rede i byggeriets facade. Boligerne i stueetagerne har
private haver.

+/ - Projektet viser pd illustrationer siddemgbler og
faciliteter til leg i de feelles friarealer, men der mangler
en beskrivelse af konkrete faciliteter, der kan under-
stgtte faellesskabet i bebyggelsen. Mgbler og faciliteter
er skitseret lgst og kan med fordel videreudvikles i
projektet, sa der opstar stgrre kvalitet til ophold og ak-
tivitet.

- Afgraesningen mellem feelles uderum og private haver
fremstar med meget lav beplantning, hvilket vurderes
som uhensigtsmaessigt ift. indbliksgener.

+/ - Projektet mangler en samlet beskrivelse af den
landskabelige bearbejdning af de feelles friarealer. Det
vaegtes dog positivt, at de tilsdede arealer primaert vil
fremstd med enggraes hvor kun arealer til ophold og leg
klippes regelmaessigt.

+/- Projektet viser en trae-plantning langs Hegnet,
hvilket som udgangspunkt vurderes som positivt. Dog
kunne trae- /hak og busk-plantning i hgjere grad mark-
ere de trekantede grgnne felter mod hegnet, skaerme
p-arealerne og skabe en variation langs vejforlgbet.
Dette kunne med fordel indarbejdes i projektet i den
videre bearbejdning.

5. Baeredygtige lgsninger

+ Projektet arbejder bredt med baredygtighedsbegreb-
et, og finder seerligt sin styrke i, at byggeriet udfgres
som Svanemaerket. 0gsa en hgj biofaktor i feelles udea-
realer, hvor store dele tilsds med enggraes, et forbud
mod brug af pesticider, samt regnvandshandtering,
hvor blandt andet indgar permeable belagninger pa
p-arealer og stier, er positive tiltag.

6. Integration af kunst

+ Projektet beskriver at kunst gnskes integreret i be-
byggelsens uderum og feellestagterrasse i form af ly-
ssaetning - der kan lede bevaegelse og skabe identitet
i bebyggelsen. Ideen vurderes som posititv idet, der er
tale om en reel integration af kunst iform af en kunst-
nerisk bearbejdning af bebyggelsens belysning.



TILBUD 2 | Mt mrararexres

-

-

VURDERINGSKRITERIER

A. PRIS
Tilbudt kebesum 4.460 kr./pr. m? ex.moms
Tilbudt kgbesum i alt 15.560.940 kr. ex. moms

B. PROJEKTETS KVALITETER

1.

2
3
4.
5
6

Visionen for Trekroner @
Landskabelig tilpasning og bebyggelsesplan
Arkitektur og materialitet

Udearealer - private og feelles e
Beeredygtighed @

Integration af kunst

SCREENING IFT. LOKALPLAN 626

i

FAGLIG HELHEDSVURDERING

Et projekt, som udmaerker sig saerligt ved byggeriets
visioner om faellesskab. Der er indarbejdet et stort
feelleshus til bebyggelsens beboere og malgruppen for
boligerne er seniorer. Det som traekker vurderingen
ned er bebyggelsesplanens disponering af byggeri,
parkering og feelles friarealer - hvor parkeringsareal og
internt vejareal bliver meget dominerende og efterlader
store belagte arealer. Desuden er byggeriet nsermest
identisk med byggeriet pd matriklen nord for og der
kunne med fordel vaeret arbejdet med et andet arkitek-
tonisk udtryk for at skabe variation i nabolaget.



2. Landskabelig tilpasning og bebyggelsesplan

+/- Bebyggelsen er disponeret som 4 laeengehuse og et
feelleshus langs Hegnet. Det vurderes, at opdelingen i
flere mindre bygningsvolumener skaber en god tilpas-
ning til den kuperede grund, sa der undgas hgje sokler.
Omvendt betyder disponeringen af bygningsvolume-
nerne, lagt i hinandens forlaengelse, at bebyggelsen
fra mange vinkler vil kunne opleves som en visuel og
fysisk barriere mellem ankomstarealer mod nord og
skovbaeltet mod syd. Parkering ligger langs Hegnet
med en intern fordelingsvej parallelt hermed. Det
vurderes, at l@sningen medfgrer meget store belagte
flader pa bekostning af stgrrelse og kvalitet af de feelles
friarealer.

3. Arkitektur og materialitet

+/- Bebyggelsen fremstdr med skift i bygningshgjder
og i retning pa taghaeldninger, der positivt vurderes
nedbryde skalaen pa de enkelte laengehuse og skabe
arkitektonisk variation. Valg af facadematerialer virker
sikkert og vurderes som udgangspunkt positivt, men
opleves 0gsa en anelse ferskt og karakterlgst. Der
kunne med fordel have veeret arbejdet med mere varia-
tion i anvendelsen af materialer. ligesom at der savnes
vinduer i gavle.

4. Udearealer - private og feelles

+/-Arealer mellem bebyggelse og vej samt mellem be-

byggelse og skovbaelte mod syd anvendes til ophold- og
friarealer. Det vurderes positivt med faelles opholdsare-
aler p& begge sider af bebyggelsen. Der er dog tale om
relativt smalle og langstrakte arealer, der overvejende

er opstaet som rest- og/ eller fordelingsarealer mel-

lem bebyggelse og parkering/ skovbeelte. Indretning
til feelles ophold og sociale aktiviteter er overvejende
prioriteret mod nord hvor hverken lysforhold eller be-
liggenhed ud til parkeringsarealer vurderes understgtte
den gnskede brug. Omvendt er arealer mod syd og
skovbaeltet er ikke indrettet til feelles ophold og sociale
aktiviteter, dog undtaget de helt naere arealer omkring
feelleshuset. De private opholdsarealer til den enkelte
bolig vurderes positivt, men det traekker ned, at en

hgj kvalitet af private haver til boliger i stueplan mod
syd synes ske pd bekostning af de feelles udearealer i
samme areal.

5. Baredygtige lgsninger

+ Det er vurderingen, at der er arbejdet overbevisende
med baeredygtige l@gsninger ud fra en helhedsorienteret
tilgang, med alt fra kompostering, solceller og regn-
vandshandtering. Byggeriet vil opfgres til en DGNB guld
certificering. Faelleshuset vurderes som et steerkt tiltag
i forhold til at sikre en social sammenhangskraft bebo-
erne imellem.

6. Integration af kunst

+/- Projektet beskriver, at kunst gnskes integreret i
bebyggelsens fallesarealer i form af en kunststi, der
forbinder alle bygningerne til bebyggelsens ankomst-
side. Det er vurderingen, at stien virker som sympatisk
ide, men ideen er ikke udfoldet szerligt overbevisende i
tegningsmaterialet.




TILBUD 3 | MRirexr.  keanier areos arkirexrug

VURDERINGSKRITERIER

A. PRIS
Tilbudt kebesum 4.200 kr./pr. m? ex.moms
Tilbudt kgbesum i alt 14.653.800 kr. ex. moms

B. PROJEKTETS KVALITETER

1.

2
3
4.
5
6

Visionen for Trekroner

Landskabelig tilpasning og bebyggelsesplan
Arkitektur og materialitet

Udearealer - private og feelles e
Beaeredygtighed

Integration af kunst

SCREENING IFT. LOKALPLAN 626

FAGLIG HELHEDSVURDERING

Et projekt, som udmaerker sig saerligt ved at bebyg-
gelsen er opdelt i byggeri henholdsvis 2 og 3 etager. Der
arbejdes med grgnne tage, en varieret vinduessatning
og treebeklaedning pa udvendige trapper, skure, dgre

og tagterrasser. Det som traeekker vurderingen ned er
bebyggelsesplanens disponering af byggeri, parkering
og feelles friarealer - hvor parkeringsareal og internt
vejareal bliver meget dominerende og efterlader store
belagte arealer.



2. Landskabelig tilpasning og bebyggelsesplan

+/- Bebyggelsen bestar at i alt 6 bygningsvolumener,
som hhv. 4 punkthuse og 2 stangbebyggelser, der er
disponereret omkring et faelles ankomst og parker-
ingsareal langs Hegnet. Bebyggelsen fremstéri 2 og
3 etager, hvilket vurderes skabe en god variation og
samtidig udnytte den kuperede grund til at give udsigt
til det omgivende landskab. Det feelles ankomst- og
parkeringsareal virker meget dominerende. Skure og
udvendige trapper til boliger pa 1. sal i overgangen til
boligerne, samt fraveer at feelles opholdsarealer i omra-
det, medvirker til, at bebyggelsen i en vis grad opleves
vende ryg mod Hegnet.

3. Arkitektur og materialitet

+/- Bebyggelsen har en varieret vinduessaetning, der
sammen med traeskaerme til haveside i stueplan, pos-
itivt aktiverer bebyggelsen mod sine omgivelser dog un-
dtaget steder med udvendige trapper. Grgnne tage vur-
deres som et positivt tiltag, der med fordel kunne have
vaeret gennemfgrt konsekvent. Valg af facadematerialer
virker sikkert og vurderes som udgangspunkt positivt,
men 0gsa som en anelse ferskt og karakterlgst. Der
kunne med fordel have veeret arbejdet med mere varia-
tion i anvendelsen af materialer

4. Udearealer - private og feelles

Arealer i mellemrum mellem bebyggelse og i overga-
gen til omgivelserne modsat ankomstarealer anvendes
til ophold- og friarealer. Kun areal med legeplads vur-
deres have en stgrrelse, udformning og anvendelse,
der overbevisende understgtter det sociale liv beboerne
imellem. Bortset fra et par borde- og baenkesaet et en-

kelt sted, er det ikke vist hvordan de resterende arealer
kan anvendes aktivt. De private opholdsarealer til den
enkelte bolig vurderes positivt, men det treekker ned,

at en hgj kvalitetet af private haver til boliger i stueplan
synes prioriteret pa bekostning af de faelles udearealer i
samme arealer.

5. Baeredygtige lgsninger

+/- Der er i projektet en vision om anvendelse af mil-
jerigtige materialer i projekteringen hvilket vurderes
positivt, men omvendt ikke rigtigt ggres forpligtende.
De konkrete tiltag der beskrives, som fx. mos-sedum
tag og solceller pd tagflader, er kendte og virker en
anelse konventionelle. Ide om en udendgrs overdaekket
torreplads er en enkelt og sjov ide. Spgrgsmalet er om
den vil blive anvendt i praksis.

6. Integration af kunst

+/- Projektet beskriver, at der gnskes kunst med en
brugbar anvendelse som fx. naturlegeplads, og kunst
med en placering i ankomst- og fordelingsarealer mel-
lem bebyggelsen og Hegnet. Ideen om en naturlegep-
lads vurderes som et sympatisk tiltag, mens placerin-
gen af kunst i ankomstomrédet ikke vurderes bidrage til
at lgfte dette omrade.
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