Punkt 17: Mulig anvendelse af bygningerne ved
Neptunhus
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Resume

Pé byradsmedet den 18. december 2023 blev sagen med status pa byggeriet Neptunhus udsat
til neste byradsmede (sag 412). I sagen indstillede forvaltningen til, at der blev igangsat en
rekke afdekninger og undersogelser med henblik pé at skabe et beslutningsgrundlag for
Neptunhus' fremtidige anvendelse, overblik over de skonomiske konsekvenser og lering om
forlabet.

Forvaltningen orienterer i denne sag om status pa det arbejde, der er pagéet siden december
2023. Sagen skal ses som en supplerende uddybning til den udsatte sag, og skal herunder
muliggere, at der politisk kan traeffes beslutning i forhold til den fremtidige anvendelse af
bygningerne.

Indstilling

Forvaltningen indstiller til byradet via ekonomiudvalget,

1. at beslutte om bygningerne ved Neptunhus skal anvendes til et dag- og aktivitetstilbud
for borgere pa socialomradet med tilherende muligheder for at etablere andre boliger
som beskrevet i forvaltningens forslag, eller bygningerne sattes til salg.

2. at uathaengigt af byradets beslutning om anvendelse af bygningerne ved Neptunhus,
finansieres det gkonomiske tab, som kan opgeres, som en del af budgetforslaget 2025-
2028.

Beslutning fra @konomiudvalget , 22. januar 2024, pkt. 14:
Et @ndringsforslag fra borgmesteren om:

1. At forvaltningen forud for byradets behandling af sagen udarbejder en beskrivelse der
tydeligger det publikumsorienterede formal med den foreslaede anden anvendelse af
bygningerne, og byradet pa den baggrund traeffer beslutning om anden anvendelse eller
salg.

2. At indstilles godkendt.

blev godkendt.

@stbroen tog forbehold.

Daniel Madi¢ (C) deltog som stedfortraeder for Bo Vestergaard (C).



Forvaltningen vil vedhefte notat til sagen inden byrddsmedet.

Beslutning

Et endringsforslag fra borgmesteren om at det i sagens 1. at” besluttes at bygningerne ved
Neptunhus anvendes til et Medborgerhus - med tilherende @ndringer 1 boligplanen pé
socialomradet - som beskrevet i sagen blev godkendt.

2. "at” godkendt jf. ekonomiudvalgets indstilling med 28 stemmer for og 2 imod. Imod
stemte Ostbroen. Beboerlisten undlod at stemme.

Sambehandlet med sag 16.

Sagsfremstilling

Pé byradsmedet den 18. december 2023 blev sagen med status pa byggeriet Neptunhus udsat
til neste byradsmede (sag 412). I sagen indstillede forvaltningen til, at der blev igangsat en
reekke afdekninger og undersegelser med henblik pa

at skabe et beslutningsgrundlag for Neptunvejs fremtidige anvendelse, overblik over de
okonomiske konsekvenser og lering om forlabet.

Forvaltningen orienterer i denne sag om status pd det arbejde, der har pigaet siden december
2023, og indstiller til, at der tages stilling, om de nyopferte bygninger skal anvendes pa
socialomradet til et nyt dags- og aktivitetstilbud eller sattes til salg.

Sagsfremstillingen supplerer den udsatte sag 412 pd Byrddsmedet den18. december 2023.
Som det fremgér af sagsfremstillingen for sag 412, ophavede Planklagenavnet
byggetilladelsen for bygningerne Neptunhus, da naevnet vurderede, at lokalplanens
anvendelsesbestemmelse ikke omfatter en anvendelse til bosted for beboere med
udviklingshandicap. Forvaltningen igangsatte derfor lokalplanlaegning, men det har undervejs
vist sig, at der ikke kan laves en lokalplan med en anvendelsesbestemmelse, der muligger
boligerne og samtidig overholder de gaeldende stojgranser for denne type anvendelse.
Forvaltningen indstillede dengang folgende til byradet:

1. der indhentes en ekstern advokatvurdering af sagen med henblik pa beslutning om
Planklagenavnets afgorelse skal afproves ved domstolene

2. der igangsattes en kortlaegning af mulig alternativ anvendelse af det opferte byggeri



3. der indhentes ejendomsmeglervurdering af mulighed for salg af det opforte byggeri

4. der indledes en kortleegning af muligheden for alternativ placering af 10 institutionsboliger
i nybyggeri eller i eksisterende bygninger

5. der udarbejdes en oversigt over de gkonomiske konsekvenser

6. der udarbejdes en redegorelse til byraddet om sagens forlob

I mellemtiden har forvaltningen pabegyndt arbejdet med punkterne 2-6, idet stillingtagen til
anvendelsen af de opferte bygninger tidsmaessigt har betydning for socialomradets gkonomi
og tilherende drift. Forvaltningen har ikke indhentet en ekstern advokatvurdering, jf. punkt 1,
da der afventes en politisk beslutning, for dette igangsettes.

Nedenunder beskrives forvaltningens arbejde og fremskridt med de evrige punkter siden den
18. december 2023.

2. Kortlegning af mulig alternativ anvendelse ved opsigelse af eksterne lejemal eller
fremtidige byggerier

Forvaltningen har undersogt, hvorvidt allerede eksisterende lejemal, som de forskellige dele
forvaltningerne har ved eksterne udlejere, vil kunne flyttes ud i bygningerne. Det er
forvaltningens vurdering, nar der udelukkende tages udgangspunkt i antallet af kvadratmeter,
at Autismecenter Randers eller dele af GAIA Museum og Akademi, som i dag bor til leje ved
eksterne udlejere, vil kunne anvende bygningerne. Ud fra en n@rmere faglig og
indholdsmassig vurdering, vurderer forvaltningen det dog ikke relevant.

For GAIA Museum og Akademi (selvejende) bemarkes det, at serligt museumsdelen
profiterer af at ligge bynart og samtidig fordrer en serlig indretning. Derudover vil det vare
uhensigtsmaessigt at flytte de verksteder, som ligger i GAIA ud til bygningerne ved
Neptunhus, da det vil skade den synergi, som skabes ved, at aktiviteterne ved GAIA er samlet
1 samme bygning. Generelt kan det siges, at GAIA har et publikum og driver en cafe, som
netop fordrer den bynare placering. Endvidere vil det reelt vaere bestyrelsen for GAIA, som
vil skulle treeffe beslutning om placering.

For Autismecenter Randers galder det, at centret har brug for flere storre lokaler til f.eks.
aktiviteter, end bygningerne ved Neptunhus giver mulighed for. Derudover er der behov for
en fortsat bynar beliggenhed (Autismecenter Randers ligger i dag i Gudenécentret), da
mange af brugerne - i forhold til brugerne af f.eks. gvrige tilbud pa handicapomradet - er
selvtransporterende, og dyrker det ungdomsmilje, som findes 1 midtbyen. Det er vigtigt for
den udvikling, som disse borgere gennemgér, at muligheden for bide selvtransport og
dyrkelse af bynare ungemiljoer ikke skades ved at flytte Autismecentret veek fra en bynaer
placering.



3. Indhentning af ejendomsmeglervurdering 1 forhold til muligt salg af opfert byggeri

Forvaltningen har indhentet en ejendomsmaeglervurdering af bygningerne. Den detaljerede
maglervurdering behandles pa lukket punkt (se sag nr. 18), og heraf fremgér ogsa det
forventede nettotab for Randers Kommune ved et salg.

Den indhentede maglervurdering skal tages med forbehold, da den endelige salgspris
athenger af, hvad potentielle kebere kan forestille sig at placere i bygningerne, og dermed
deres forventede forrentning af bygninger.

Endelig skal det bemarkes, at der ved et salg af bygningerne vil vare usikkerhed om, hvem
keber bliver, og dermed hvilke typer af aktiviteter, som det eksisterende Botilbud Neptunve;j
vil f4 som naboer relativt taet pa. Den ene af de seks bygninger ligger saledes syv meter fra
det eksisterende botilbuds bygninger.

4. Bygningerne og udenomsarealerne tilpasses med henblik pa, at Randers Kommune
anvender bygningerne til dag- og aktivitetstilbud for borgere pa socialomradet

Forvaltningen har undersogt om fremtidige byggerier for de forskellige fagomrdder kunne
placeres i bygningerne ved Neptunhus. Forvaltningen er kommet frem til, at det vil vaere
relevant at anvende bygningerne til dags- og aktivitetstilbud for borgere med handicap.

Der er indhentet notat fra ekstern radgiver med vurdering af, om anvendelsen ligger inden for
formélsbestemmelsen i1 den geldende lokalplan. Det forventes, at denne vurdering foreligger
i slutningen af uge 3 (dagsordenen til skonomiudvalget opdateres med oplysningerne, nar
vurderingen foreligger).

Forslaget indebarer, at der etableres et dags- og aktivitetstilbud for handicapomridet i de
opferte bygninger. Forvaltningen vurderer, at den samlede bygningsmasse er velegnet til
formaélet, da der er mulighed for bade fallesaktiviteter samt mulighed for at tage individuelle
hensyn, herunder skaermning.

Forslaget indebarer videre, at bygningerne for det nuverende Aktivitetstilbud Marienborgvej
ombygges til seks boliger af typen § 107 (midlertidige boliger) og aktivitetstilbuddet flyttes
ud til bygningerne ved Neptunhus. Endvidere indgar det 1 forslaget, at projektet pa
Kastanievej 12 (sag nr. 398 pé byrddets mode den 18. december 2023) justeres, sdledes at der
ogsa etableres § 108 boliger (permanente boliger), og ikke kun § 107 boliger (midlertidige
boliger), som det oprindeligt var tiltaenkt.



Naér det her forslas ogsa at lave § 108 boliger ved Kastanievej 12, skyldes det, at den
malgruppe, som stedet skal anvendes til, har brug for et tilbud, som er mere permanent.
Samtidig giver det en fleksibilitet, at boligerne pa Kastanievej 12 bade kan anvendes til
midlertidige og permanente boliger.

Placeringen af § 107 boliger ved bygningerne, som huser Aktivitetstilbud Marienborgve;j,
hanger sammen med, at det naerliggende Botilbud Marienborgvej (ligger pd samme matrikel)
har erfaringer med at arbejde med borgere med en vis bredde i omfanget af
funktionsnedsattelser.

Hvis byradet beslutter at g& videre med forslaget, vil der skulle gennemfores en hering af
dette, og ske en forventningsafstemning med udvalgene og byrédet.

Med budget 2022 vedtog byradet, at der som led i etableringen af nye botilbud skal ske en
forventningsafstemning mellem byradet og forvaltningen om risikoelementer ved driften af
det konkrete tilbud. Modellen for forventningsafstemning ved de konkrete nybyggerier blev
godkendt af byrddet pd medet den 21. marts 2022 (sag 121).

Modellen samler op pé de forskellige opmarksomhedspunkter, som forvaltningen iagttager,
hver gang der skal bygges nyt, og som herefter presenteres for udvalget og byradet.

Der vil derfor blive udarbejdet tre forventningsafstemningsnotater for den endrede brug af 1)
Kastanievej 12 til ogsa at indeholde § 108 boliger, 2) dag- og aktivitetstilbuddet ved
Neptunhus og 3) ombygningen af Aktivitetstilbuddet Marienborgvej til boliger.

Forventningsafstemningsnotat for de forste to @ndringer vil i givet fald blive prasenteret i
heringsperioden. Det tredje notat leegges forst frem i forbindelse med handicapradets
behandling af sagen, som forventes at vare 1 august, da projektet kraever en storre
projektering.

Forvaltningen vurderer, at der med den beskrevne anvendelse med tilherende behov for
supplerende ferdiggerelse og tilpasninger af bygningerne ved Neptunhus samt gvrige afledte
@ndringer 1 socialomrddets samlede boligplan (Boligplan II) vil vere tale om et nettotab pa 6
mio. kr. for Randers Kommune. Der er tale om et overslag.

Belgbet skal ses 1 ssmmenhang med, at udgiften for Neptunhus som bygningerne stér nu,
uden reel anvendelse, udger cirka 16 mio. kr. for Randers Kommune.

I vedlagte bilag fremgar en uddybning af det samlede forslag og den proces, som igangsattes,
safremt byradet peger pa denne lgsning.

Udover ovennavnte har forvaltningen undersogt alternative muligheder for placering af
nybyggeri i kommunen. Til orientering er der i den forbindelse foretaget en reservation af et
areal i omradet ved den eksisterende Dronningborg Hal, der vil muliggere byggeri, som vil
kunne rumme den samme malgruppe som det planlagte Neptunhus. Arealet greenser op til
den nye daginstitution i Dronningborg (sydvestlig placering), og der vil kunne veare plads til
op til 16 boliger og tilherende faelleshus.

Nar der udgér ti boliger som folge af sagen ved Neptunhus, og det er nedvendigt at lave
alternative lgsninger, vil der vil vaere behov for en gennemregning af den eksakte pavirkning



pa den samlede Boligplan II, og det antal af boliger som oprindeligt var planlagt.
Forvaltningen vil pé et af de naestkommende socialudvalgsmeder fremlaegge en beskrivelse
af @ndringernes samlede betydning for boligplanen.

5. Oversigt over de skonomiske konsekvenser ved to alternativer

Som det fremgér af denne sagsfremstilling, vurderer forvaltningen, at anvendelsen af
bygningerne til dag- og aktivitetstilbud vil medfere et nettotab pa 6 mio. kr. for Randers
Kommune. Det forventede nettotab ved et salg fremgar af det lukkede punkt, sag nr. 18.

Safremt byrddet beslutter at g videre med forslaget om indretning af dags- og
aktivitetstilbud i bygningerne ved Neptunhus, vil forvaltningen udarbejde en mere detaljeret
vurdering af betydningen for gkonomien i Boligplan II. Denne forventes i givet fald
afrapporteret som en del af den ovennavnte sag til socialudvalget.

6. Samlet redegorelse til byradet om sagens forleb

Forvaltningen har pabegyndt en samlet redegerelse over sagens forleb. Desuden har
forvaltningen pabegyndt udarbejdelsen af yderligere to redegerelser. Den ene samler op pa
stojberegningerne, og den anden beskriver, hvorfor det ikke er muligt at lave en lokalplan,
der retligt lovligger boligerne. Det har ikke veret muligt at faerdiggere redegerelsen og
notaterne forud for fremsendelsen af narverende sag.

Forvaltningen vil pd den baggrund - athengigt af beslutningerne truffet i den udsatte sag om
status vedr. Neptunhus fra byrddets medet den 18. december 2023 - udarbejde en opfelgende
sag til byradet, der folger op pa de elementer, som ikke endnu er belyst.

Okonomi

Uanset valg af losning vedrerende fremtidig anvendelse af bygningerne ved Neptunhus
forventes forlebet, som ovenfor beskrevet, at resultere i et skonomisk tab for Randers
Kommune.

Uafhangigt af byradets beslutning om valg af losning, foresldr forvaltningen, at det
okonomiske tab, som kan opgeres, finansieres som en del af budgetforslaget 2025-2028. Det
vil 1 praksis sige, at belabet forlods fratrekkes det skonomiske rdderum, som kan opgeres i
den kommende budgetleegning.

Bilag

Forklede til uddybende materiale til sagen om anden anvendelse af bygningerne ved
Neptunhus

Uddybende notat om fremtidig anvendelse af bygningerne ved Neptunhus



Notat om fremtidig anvendelse - juridisk vurdering
Beskrivelse af socialomradets alternative anvendelse af bygningerne ved Neptunhus

BDO notat - handtering af provenu.pdf
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