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4. ©OU - Arkitektkonkurrence for Degnejorden
Sagsnr.: 13/18661

Resumeé:

@konomiudvalget har besluttet, at der skal gennemfgres en arkitektkonkurrence for
udviklingen af Degnejorden. Torsdag den 11. februar var Kommunalbestyrelsen og
interesserede borgere indbudt til workshop for komme med input til det
konkurrenceprogram, der skal ligge til grund for arkitektkonkurrencen. I denne sag
praesenteres resultatet af borgerworkshoppen og der laegges op til beslutninger, der skal
bruges som grundlag for at udarbejde konkurrenceprogrammet.

Indstilling:
Koncerndirektionen indstiller,

1. at konkurrencen gennemfgres som en aben konkurrence,

2. at der i konkurrenceprogrammet tages udgangspunkt i en bebyggelsesprocent pa
30% for omrddet under ét, samt en maksimal hgjde pa to etager, med
mulighed for enkelte steder at bygge i tre etager,

3. at der til konkurrenceprogrammet beskrives tre boligtyper, der understgtter
behovet for feellesskaber pa forskellige vis. Der skal skabe rum for 125 boliger
og boligstgrrelserne skal variere fra 80-140 m2 inden for alle tre typer,

4. at det noteres i konkurrenceprogrammet, at projektet realiseres i tre etaper og

udvikles fra vest mod gst,

at i konkurrenceprogrammet beskrives vejadgang fra den gstlige ende,

at mgdeplanen for dommerkomitéen godkendes,

at dommerkomitéens stgrrelse fastseettes til ni personer, heraf tre fagdommere,

der udpeges af Arkitektforeningen og seks medlemmer, der udpeges blandt
Kommunalbestyrelsens medlemmer (udpeges senere).

Now

Beslutningskompetence:
@konomiudvalget.

Beslutning @konomiudvalget den 15-03-2016:
Indstillingspunkterne 1 og 4-7 anbefales.

Indstillingspunkt 2 anbefales med den aendring, at der maksimalt kan bygges i to
etager.

Indstillingspunkt 3 anbefales med den preaecisering, at der til konkurrenceprogrammet
beskrives tre boligtyper der j forskellig grad understgtter behovet for fzellesskaber.

Sagsfremstilling:

Kommunalbestyrelsen har besluttet, at der skal gennemfgres en arkitektkonkurrence for
udviklingen af Degnejorden. Torsdag den 11. februar 2016 var Kommunalbestyrelsen og
interesserede borgere indbudt til workshop for komme med input til det
konkurrenceprogram, der skal ligge til grund for arkitektkonkurrencen.

Der var god debat og der kom mange input til arbejdet med konkurrenceprogrammet.
Forud for borgerworkshoppen var gennemfgrt fem interview af fem forskellige typer af
potentielle tilflyttere til omrddet. Der er udarbejdet et notat, der dels samler de
vaesentligste pointer fra dels de forudgaende interview af potentielle tilflyttere til omradet
og dels fra selve borgerworkshoppen. Notatet er taenkt som bilag til
konkurrenceprogrammet.




Lejre Kommune
15-03-2016 Side 6

@konomiudvalget

De vaesentligste hovedpointer fra borgerworkshoppen var i meget koncentreret form:
- Degnejorden skal udggre et mangfoldigt landsbyfzaellesskab,

- Naturen skal saette rammerne for Degnejorden og

- Degnejorden skal veere et baeredygtigt flagskib.

Hovedpointerne er foldet mere ud i det vedlagte notat.

De veesentligste pointer fra interviewene er opsummeret i fire kriterier til et godt hjem:
- "Jeg vil gerne bo i en unik bolig med sjeel”

- "Et godt hjem stopper ikke, hvor grunden stopper”

- "Nabofzlles-skab er vigtigt, men jeg skal kunne vaelge det til og fra”

- "Jeg vil gerne veere en del af ét stort mangfoldigt feellesskab i byen”.

Kriterierne er ogsa foldet mere ud i det vedlagte notat.

Ifglge tidsplanen, der blev praesenteret pa @U i februar 2016, skal
konkurrenceprogrammet udarbejdes i Igbet af marts/april og godkendes pa
@konomiudvalgets m@de den 17. maj. Arkitektforeningen, der skal sta for udarbejdelsen
af programmet, har brug for at fa afklaret nedenstaende punkter som grundlag for
arbejdet med konkurrenceprogrammet:

a) Konkurrenceform

b) Bebyggelsesprocent og hgjde af bebyggelsen
c) Antal boliger

d) Baeredygtighed og miljgforhold

e) Etapeopdeling af omradet

f) Infrastruktur

g) Mgdeplan for dommerkomité.
h) Stgrrelse af dommerkomité

Arkitektforeningen har over for administrationen papeget vigtigheden af, at
konkurrenceprogrammet giver et kreativt rum til nytaenkning og ikke bliver for detaljeret
i sine krav.

Administrationens vurdering:
Administrationen har fglgende overvejelser til de naevnte punkter.

ad a) Konkurrenceform

Arkitektforeningen vurderer, at en &ben konkurrence vil passe godt til Degnejorden og
Lejre Kommunes profil. En 8ben konkurrence giver bade etablerede arkitekter og nye
talenter mulighed for at give bud pa fremtidens arkitektur. Vaelges f.eks. en indbudt
konkurrence eller et parallelt opdrag vil det typisk vaere de etablerede
arkitektvirksomheder, der veelges og det vil i hgjere grad udelukke f.eks. lokale
deltagere.

Indstilling: Konkurrencen gennemfgres som en aben konkurrence.

Ad b) Bebyggelsesprocent og byggeriets hgjde

Den eksisterende lokalplanen giver i dag mulighed for en bebyggelsesprocent pa 25 for
omradet under et. Det gaeldende bygningsreglement saetter i dag en graense for
bebyggelsesprocenten pa 30 for aben-lav og 40 for taet-lav bebyggelse pa den
pagaeldende ejendom. Jo hgjere bebyggelsesprocent der veelges, des flere boliger vil
omradet kunne rumme - og dermed hgjere provenu. Volumenstudiet, som blev
praesenteret pd gkonomiudvalgets mgde den 18. november 2014 viste, hvordan
forskellige bebyggelser i henholdsvis to og tre etager ville tage sig ud, hvis
bebyggelsesprocenten blev sat til 40. Volumenstudiet er vedlagt som bilag.

Ved diskussionen pa @konomiudvalget i november 2014 var der overvejende enighed om
en maksimal bebyggelsesprocent pa 30 og en maksimal hgjde pa to etager - blandt
andet for at sikre, at bebyggelsen ikke kommer til at virke for dominerende og sikre
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dbenhed i bebyggelsesplanen. En bebyggelsesprocent pa 30 for omrddet under ét
vurderes at give rigtig gode muligheder for at sikre abenhed i bebyggelsen.

Kommentarerne pa borgerworkshoppen den 11. februar 2016 koncentrerede sig
overvejende om, at byggeriet kommer til at syne abent - at der skal veere luft mellem
bebyggelsen. For at sikre abenhed blev det - udover ikke at bygge for teet - foreslaet at
bygge i klynger, gge feellesarealerne, begranse arealer til private haver, sikre lave
haekke eller lignende. Bebyggelsesprocenten og bygningshgjden er vigtige parameter for
at sikre abenhed i en bebyggelse, men der er ogsa andre greb. Imidlertid er det
hovedsageligt bebyggelsesprocenten, der har betydning for provenuet efter endt
byudvikling. For at sikre de deltagende arkitekter et vist frirum til at sikre bebyggelsen et
dbent praeg inden for den valgte bebyggelsesprocent anbefales det at give mulighed for
enkelte steder at kunne bygge i tre etager, hvis det er vigtigt for det arkitektoniske greb
der skal skabe 8benhed i bebyggelsen, indpasse bebyggelsen i terraennet og i
omgivelserne m.m.

Indstilling: 1 opbygningen af konkurrenceprogrammet tages udgangspunkt i en
bebyggelsesprocent pa 30 for omradet under et, og i en maksimal hgjde pa to etager,
med mulighed for enkelte steder at bygge i tre etager.

Ad c) Antal boliger og typer

Det samlede grundareal er pd ca. 50.000 m2. Med en bebyggelsesprocent pa 30 giver det
ca. 125 boliger, hvis den gennemsnitlige stgrrelse er pad 120 m2.

Med udgangspunkt i “Vores Sted”, samt hovedpointen om, at Degnejorden skal udggre et
mangfoldigt landsbyfeellesskab, foreslds, at der i konkurrenceprogrammet arbejdes
videre med at beskrive tre forskellige boligtyper, der understgtter behovet for
faellesskaber pd forskellig vis. Det kunne eksempelvis vaere boligtyper opdelt efter
“livsfaser” for de potentielle tilflyttergrupper, som vi ved efterspgrger boliger i Lejre.
Hvilke boligbehov har man og hvordan lever man f.eks. som ungt par uden bgrn, som
eeldre aegtepar, hvor bgrnene er flyttet hjemmefra, som kernefamilie eller fraskilt
“familie”. Samtidig skal der sikres forskellige stgrrelser af de forskellige typer. For at
understgtte mangfoldigheden og gnsket om at “komme hinanden ved” pa tveaers af alder,
status og andet, kan man praecisere i programmet, at boligtyperne udlaegges, sa det
giver mulighed for at nye uforudsete feellesskaber opstar. Den planmaessige
disponeringen af omradet, maden boligerne indrettes pa, sammen med uderummenes
planlaegning, kan sdledes bevirke nye og anderledes feellesskabsformer.

Indstilling: Til konkurrenceprogrammet beskrives tre boligtyper der understgtter behovet
for feellesskaber pa forskellige vis. Der skabes rum for 125 boliger og boligstgrrelserne
skal variere fra 80-140 m2 inden for alle tre typer.

Ad d) Beeredygtighed og miljo

En af hovedpointerne fra borgerworkshoppen var gnsket om, at Degnejorden bliver et
baeredygtigt flagskib. Hovedpointen understgttes af "Vores Sted” og mal i Kommuneplan
2013.

Realdania By har udarbejdet et vaerktgj til baeredygtig byudvikling, der - pa forskellige
detaljeringsgrader — kan bruges til at sikre baeredygtighed i byudviklingen. Varktgjet
rummer en raekke indikatorer - om energi, regnvandshandtering, klimatilpasning,
transport, affald, byliv, sundhed, mangfoldighed, tryghed, gkonomi m.m. Vaerktgjet er
brugt til at sikre baeredygtighed i udviklingen af Realdanias partnerskabsprojekter Kgge
Kyst og Fredericia C. Administrationen foreslar, at baeredygtighedsvaerktgjet- pa et
passende niveau - bruges i opbygningen af konkurrenceprogrammet, sa deltagerne
teenker baeredygtigheden bredt ind i deres forslag og dommerkomitéen far mulighed for
at vurdere og benchmarke de forskellige baeredygtigheds elementer.
Baeredygtighedsveerktgjet er vedlagt som bilag.

Indstilling: Realdania By’s baeredygtighedsvaerktgj bruges i opbygningen af
konkurrenceprogrammet for Degnejorden.

Ad e) Etapeopdeling af omr8det
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I den afsaetningsanalyse og grundvurdering, der blev udarbejdet i januar 2015, er
anbefalet at omradet udvikles i etaper og afsaettes over en horisont pa 5-7 ar. Analysen
er vedlagt som bilag. Ydermere taler kapacitetsbegraensningerne pa skolen for en
etapeopdeling. For at f& en optimal afvikling af projektet og mindske generne under
byggeriet er det vigtigt at kende antallet af etaper inden omradet disponeres. For at
imgdekomme dette foreslas, at omradet etapeopdeles i tre etaper og at omradet udvikles
fra vest og mod gst.

Indstilling: Det noteres i konkurrenceprogrammet, at projektet realiseres i tre etaper og
udvikles fra vest mod gst.

Ad f) Infrastruktur

I den geeldende lokalplan er der planlagt vejadgang til omradet i den gstlige ende af
omradet - enten via Langskelsvej eller Rynkebjerggdrdsvej — se vedlagte kortudsnit.
Administrationen anbefaler, at bibeholde den i lokalplanen planlagte vejadgang.
Adgangen til omradet, parkeringsforhold, samt den ggede trafikbelastning i byen, blev i
gvrigt drgftet flittigt p& borgerworkshoppen. Administrationen anbefaler, at der parallelt
med arkitektkonkurrencen undersgges, hvilke konsekvenser tilkgrsel henholdsvis via
Langskelsvej eller Rynkebjerggdrdsvej vil fa, samt omradets betydning for
trafikafviklingen i byen i gvrigt.

Indstilling: 1 konkurrenceprogrammet beskrives vejadgang fra den gstlige ende.

Ad g) Mgdeplan for dommerkomité.

Arkitektforeningen har udarbejdet en ma@deplan for dommerkomitéen. Mgdeplanen er
vedlagt som bilag. Mgdeplanen er erfaringsmaessigt en forudssetning for at kunne fa
aftaler pa plads med de gnskede fagdommere.

Indstilling: Mgdeplanen for dommerkomitéen godkendes.

Ad h) Stgrrelse af dommerkomité

En dommerkomité bestar af minimum seks laagdommere og tre fagdommere, der
udpeges af Arkitektforeningen. Laagdommere udpeges typisk blandt
kommunalbestyrelsens medlemmer. Det vurderes, at en dommerkomité pa ni er en
passende stgrrelse. Det foresl3s, at de medlemmer der skal deltage fra
Kommunalbestyrelsen, udpeges ndr konkurrenceprogrammet lsegges frem til
godkendelse i maj maned.

Indstilling: 1. Dommerkomitéens stgrrelse fastsaettes til ni personer, heraf tre
fagdommere, der udpeges af Arkitektforeningen og seks medlemmer, udpeges blandt
Kommunalbestyrelsens medlemmer (udpeges senere).

Handicappolitik:
Tilgengelighedskrav indarbejdes i konkurrenceprogrammet.

@konomi og finansiering:
Der var i budget 2015 afsat 1 mio. kr. til realiseringen af Degnejorden. @konomiudvalget
frigav 500.000 kr. i september 2015 til at finansiere bistand til konkurrenceprocessen.

De samlede udgifter til udviklingen af Degnejorden fra 2015-2017 (indeholdende
arkitektkonkurrence, efterfglgende lokalplan og grundsalg) forventes at ligge i
stgrrelsesordenen ca. 2,5 mio. kr. Der er altsa brug for ca. 1,5 mio. kr. udover de midler,
der er afsat i budget 2015. Heraf skal bruges ca. 1 mio. kr. i 2016 til at daekke
praemiesum og honorar til fagdommere m.m. Det planlaegges, at de yderligere midler,
der er brug for i 2016, sgges frigivet ndr konkurrenceprogrammet skal godkendes i maj
2016.

I henhold til gaeldende praksis (kgb og salg af jord ses som et “lukket kredslgb” ), vil
denne udgift kassefinansieres, ligesom kommende indtaegter fra jordsalg vedr.
Degnejorden vil blive lagt i kassen. Der forventes et provenu af salg af Degnejorden pa
mellem 35 og 52 mio. kr. afhaengig af bebyggelsesprocent og valg af boligform.
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Bilag:
1. Notat om indsigter fra inddragelsesforigb
2. Forslag til mgdeplan for dommerkomité
3. Veerktgj til beeredygtig byudvikling

4. Volumenstudier af Degnejorden

5. Grundvurdering af Degnejorden

6. Foresldet vejadgang til Degnejorden
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