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K@GE KOMMUNE

UDBUD af parceller i Kage Nord, Alstaerk

Koge Kommune udbyder 10 individuelle parceller til boligbyggeri

Fredet engareal

Figur 1: Illustrationsplan af bebyggelsen

Udbuddet giver mulighed for kgb af grund til fritiggende huse eller dobbelthuse langs en blind vej, der
munder ud i et fredet engareal ved én af Kgge Nords gravhgije.

Nogle af nggleordene for den kommende bebyggelse er baeredygtighed, gode muligheder for naere
feellesskaber samt taetheden til offentlig transport med kun fa minutter fra Kage Nord station.
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1 Udbudsform, spergsmal mv.

Udbud gennemfgres i henhold til bekendtggrelse. nr. 396 af 3. marts 2021, om forudgdende offentligt udbud
ved bl.a. grundsalg.

Kgge Kommune er som salger berettiget til sagligt at vaelge mellem de modtagne tilbud og eventuelt
forkaste dem alle.

Parcellerne udbydes til salg uden en fast pris, men med en fastsat mindstepris. Parcellerne vil blive solgt til
den, som tilbyder den hgjeste pris, dog henvises til pkt. 3.1 ang. fortrin til dobbelthuse. Kgbstilbud der er
lavere end den fastsatte mindstepris, vil ikke komme i betragtning.

Modtagne kgbstilbud vil blive behandlet fortroligt, og det er ikke muligt at f& udleveret oplysninger herom.

Vilk3r beskrevet i dette notat er supplement til udbudsmaterialet og udkast til kgbsaftale. Dette notat er en
integreret del af udbudsmaterialet, hvor kgbsaftale (inklusive bilag) tillaegges forrang.

TILBUDSFRIST:

Kgbstilbud modtages Igbende

Sporgsmal.
Tilbudsgiver kan stille spargsmal vedrgrende udbudsvilkdr, udbudsproces, lokalplan mv. Spgrgsmal vil blive
besvaret direkte.

Spargsmal kan rettes til grundsalg pa mail eller telefon:

Mail: grundsalg@koege.dk

Mette Brink Janni Dgssing Hansen
TIf. 56 67 24 65 TIf. 56 67 24 05


mailto:grundsalg@koege.dk

1.1 Omradebeskrivelse

Parcellerne er beliggende i Alstzerk i Kage Nord Skovby, som bliver et grent og baeredygtigt boligomrade
med fokus pa sociale fzellesskaber. Med béde fjerntog, regionaltog og s-togforbindelser fra Kgge Nord
station, og med teet afstand til Kgge Bugt Motorvejen, er der hurtige og let tilgeengelige forbindelser til
resten af landet.

Den nye bydel i Kage Nord vil opfylde drammen om at bo teet pa byen og samtidig i grenne omgivelser, og
med korte afstande til skoven, stranden, byen og hovedstadsomrddet. Den gragnne identitet bliver
gennemgribende for bydelen med bynatur helt taet pd boligerne og regnvandshdndteringen som synlige
grgnne omrader centralt placerede i boligklyngerne, sd de imiterer landsbystrukturer med bebyggelse
omkring smé& gadekeer.

Med en variation af boligformer, -stgrrelser og -typer vil bydelens beboersammensaetning spaende bredt og

byde pa kultur- og idraetsaktiviteter for alle.

1.2 Matrikel, grundareal og mindstepris

Oplysninger om de enkelte parceller, herunder stgrrelser og mindstepriser, fremgar af bilaget ” Prisoversigt —
Alstaerk”.

Der geelder szerlige vilkar vedr. Alstaerk 9 og 14 (del 8 og 7. pga. fortidsmindebeskyttelse). Se nsermere
under pkt. 2.7.

2 Beliggenhed og bebyggelse

2.1 Planforhold

Omradet er omfattet af rammelokalplan “1089 — Boliger i Kage Nord” samt byggeretsgivende lokalplan
”1099 — Boliger i Kgge Nord, delomrdde F1 og F2".

2.2 Bebyggelse

Der henvises generelt til lokalplan 1099, hvor parcellerne er beliggende i delomrdde F1. Der er szrlige krav
til byggemateriale af hensyn til ydre fremtraeden samt af hensyn til drikkevandsinteresser, hvor der henvises
til lokalplanens § 7.

P& den enkelte parcel ma der opfares én bolig med et fodaftryk pa 100 m2, jf. § 6.1. Bygninger ma opfares i
max. 2 etager og i op til 8,5 m jf. § 6.2. Den samlede mulighed for bebyggelse er dermed 200 m2 bolig i to
plan pr. parcel, uanset grundstgrrelse. Boliger ma ikke opfgres naermere skel mod nabo end 1 meter.

Det er tilladt at opfgre dobbelthuse i skel. Ved dobbelthuse opggres byggemuligheden pr. parcel. Dvs. 200
m2. pr. bolig.

Udover beboelse kan der opfgres max. 30 m2 garage, carport, udhus, skur, drivhus og lignende. Se
naermere herom under afsnit 2.5 samt § 6.1. i lokalplan 1099.

Hovedindgang skal placeres i den facade, som vender mod den interne vej.



2.3 Varmeinstallation

Der er ikke indlagt fjernvarme i forbindelse med byggemodningen. Parcellerne er beliggende indenfor
forsyningsomrddet, men der er ikke forsynings- eller aftagepligt.

Jf. lokalplan 1099 § 9.3 er der forbud mod installering af varmepumpe. Dette forbud kan imidlertid ikke
handhaeves, hvorfor der vil kunne opnas dispensation herfor. Hensigten ved bestemmelsen er at undga
nabogener- og konflikter. Der henstilles til, at der ved valg af varmepumpe vaelges Igsninger af stgjsvag
karakter indarbejdet i boligen, med baggrund i den teette bebyggelse, som der vil blive i omrddet. Ved
naboklager er det grundejers eget ansvar og bekostning at foretage stgjbegraensning.

Lokalplanen giver mulighed for solceller.

2.4 Serlige krav til bebyggelse

Byggeriets klimapavirkninger skal dokumenteres med en klimaberegning (en livscyklusvurdering, LCA).
Derudover skal kgber overholde de nye klimakrav i bygningsreglementet til byggeri over 1000 m2, dvs.
graensevaerdien pd 12 kg CO2-eq./m2/&r skal overholdes.

Uagtet at ovenstdende ikke er kraevet for bebyggelse pé parcellerne, jf. bygningsreglementet, er dette et
krav der stilles af Kgge Kommune som szelger i forbindelse med udbuddet.

Klimaberegningen indsendes samtidig med faerdigmelding af byggeriet, for der kan opnés
ibrugtagningstilladelse.

2.5 Parkering og udendorsarealer

Garager og carporte pa den enkelte parcel skal placeres mindst 10 meter fra skel mod den interne vej, og
ikke inden for arealet mellem hovedhuset og den interne vej jf. lokalplan 1099 § 6.5.

Alle hegn i skel skal veere levende hegn. Hegn i skel mod den interne vej og vendepladsen ma kun bestd af
enkeltstdende treeer og buske og graesser. Buske skal vaere arter, som ikke bliver hgjere end 1,5 meter, jf.
lokalplan 1099, § 8.2.

Parcellerne placeres langs en blind vej, der munder ud i et fredet engareal. Der etableres fzelles parkering
ved indkgrslen fra Nordlyset sdledes, at trafikken i omrddet vil vaere begraenset. Der er trukket (tomme)
traekrgr frem til faelles parkeringsareal, hvorefter grundejerforeningen evt. kan etablere ladestandere til
elbiler.

2.6 Affald

Der etableres feelles affaldshdndtering ved den feelles parkeringsplads.

2.7 Fortidsmindebeskyttelse

Kage Kommune har sggt og faet dispensation fra fortidsmindebeskyttelseslinjen omkring rundhgjen Rishgj.
Afggrelsen er betinget af, at fglgende vilkar efterleves:

o Der ma ikke opfgres bebyggelse i haverne indenfor fortidsmindebeskyttelseslinjen.

o Der mad ikke plantes traeer i haverne inden for beskyttelseslinjen, og evt. haek ma maksimalt have en
hgjde pd 1 meter.

o Der mad ikke etableres hegn — hverken fast eller levende — mellem vendepladsen og engarealet mod
fortidsmindet mod vest.

e Der ma ikke ske terraenspring i skel mellem henholdsvis vendepladsen og haverne og engarealet
mod fortidsmindet mod vest.



Ovennaevnte vilkdr har saerlig betydning for Alstaerk 9 og 14 (delnr. 8 og 7), hvor en del af grundarealet er
omfattet af dispensationen, og der er sdledes saerlige forhold, som bebyggelse og beplantning skal
overholde. Vilkdr herfor er tinglyst pd de pdgeaeldende 2 parceller.

2.8 Milje-, geotekniske- og arkaologiske forhold

Kgge Kommune har gennemfgrt en arkaeologiske undersggelse, og arealerne er frigivet af Museum
Sydgstdanmark. Uanset frigivelsen skal jordarbejder under opfagrelsen til enhver tid standses i det omfang
fortidsminder bergres, og fundet skal anmeldes til Museum Sydgstdanmark i henhold til Museumlovens § 27,
stk. 2.

I forbindelse med byggemodningen er der gennemfgrt 4 geotekniske boringer i vejarealet samt gennemfgrt
to nedsivningstest pr. matrikel. Rapporterne er en del af udbudsmaterialet.

Kaber er berettiget til at foretage egne geotekniske undersggelser af parcellen, neermere vilkdr fremgar
under "“Jordbundsforhold” pkt. 4.3.

Der opfordres generelt til, at tilbudsgiver forholder sig realistisk til stgrrelsen pd de udgiftsposter, som eget
byggefirma medtager ved beregning af udgifter til fundament, bortkgrsel af jord mv.

2.9 Grundejer- og bydelsforening, pligt til medlemskab

Der er medlemspligt til grundejerforening, jf. § 11.1 lokalplan 1099. Grundejerforeningen skal oprettes
senest ndr Byrddet kraever der.

Grundejerforeningen skal varetage drift og vedligeholdelse af privat faellesvej, faelles opholds- og
adgangsarealer samt anleeg for bebyggelsen, herunder regnvandshdndtering umiddelbart syd for parcellerne
samt faskine under faellesparkering. Det ma derfor forventes, at der fastsaettes et arligt kontingent til
grundejerforeningen.

Grundejerforeningen har medlemspligt til bydelsforeningen “Kgge Nord Skovby”. Bydelsforeningen skal
forestd fornyelse, drift, ren- og vedligeholdelse af Bydelsforeningens faellesarealer, herunder Bakkekammen,
Gravhgj og engareal indenfor beskyttelseszonen, skovarealer, adgangsveje, parkeringsanlaeg, stier, feelles
installationer, faelles bygninger og anlaeg, felles affaldssystemer, naturomrdder, hvor pdgeeldende omrader
ikke varetages af grundejerforening, KLAR Forsyning A/S eller Kage Kommune. Vedteegter for
bydelsforeningen samt et overslag over drift af udlagte friarealer er en del af udbudsmaterialet.

2.10 Byggemodning

Kaber forestdr og bekoster al klargaring samt byggemodning indenfor grunden inkl. ledningsarbejder til
anvist tilslutningspunkt.

Nedenfor angives hvilke omkostninger, der er inkluderede i grundprisen:

Inkluderet i grundprisen K@ber betaler selv
Udstykningsomkostninger Udstykningsomkostninger
Parcellerne er udstykket, og Kgge Kommune har Kgber betaler intet

afholdt udgiften

Kloakforsyning Kloakforsyning
Kgge Kommune har betalt kloaktilslutning, og stik Kgber betaler ledningsarbejder pd egen grund og
er fgrt frem til tilslutningspunkt frem til tilslutningspunkt. Tilslutning sker til KLAR

Forsyning www.klarforsyning.dk



http://www.klarforsyning.dk/

Vandforsyning
Kgge Kommune har betalt tilslutningsbidrag, og stik
er fgrt frem til tilslutningspunkt

Vandforsyning
Kgber betaler ledningsarbejder pd egen grund og
frem til tilslutningspunkt.

Forsyning via LI. Skensved Vandvaerk

Takster findes p& vandvaerkets hjemmeside:
https://www.skensvedvand.dk/

Elforsyning
Kgge Kommune har betalt tilslutningsbidrag, og stik
er fgrt frem til tilslutningspunkt.

Elforsyning

Kgber betaler ledningsarbejder pé& egen grund og
frem til tilslutningspunkt. Leverandgr er
Nexel/Andel Energi.

Varmeforsyning

Varmeforsyning

Der er klargjort til installering af fibernet hvor valgt
udbyder kan traekke ledninger

Ingen Kgber skal selv installere og betale alle
installationer. Se nzermere under udbudsnotatet
afsnit 2.3.

Fibernet Fibernet

Kgber betaler ledningsarbejder p& egen grund og
frem til tilslutningspunkt. Netleverandgrer er TDC,
Stofa og Fibia. Evt. oprettelsesafgift og forbrug
afregner kgber direkte til den valgte leverandgr.

Byggemodningen afsluttes med asfalt slidlag og gule majssten, ndr grundene er bebyggede. Forventeligt vil
dette veere 2-3 3r efter igangseettelse af udbud, dvs. 2025-2026. Grundejerforeningen overtager herefter

ansvaret for fremtidig vedligeholdelse af vejen.

3 Tilbudsgivning og evaluering af tilbud

3.1 Formelle krav til tilbudsgivning

Tilbudsgiver skal indsende en udfyldt tilbudsblanket med angivelse af den pris, som der tilbydes for den
pageaeldende grund. Kgbstilbud behandles efterhdnden som de modtages.

Kgbstilbud, der er lavere end den fastsatte mindstepris, vil ikke komme i betragtning. For at sikre variation
og lokalplanens mulighed for dobbelthuse gives der fortrin til tilbudsgivere, der enten alene, i feellesskab
eller som byggefirma afgiver tilbud pd opfarelse af dobbelthus, s&fremt dette tilbud samlet set for saelger
fortsat er skonomisk mest fordelagtigt. I det tilfeelde at tilbudsgiver gnsker at opfare dobbelthus, vil det ogsa
vaere muligt for én tilbudsgiver at afgive tilbud pd keb af 2 tilstedende grunde. Szelger kan optage dialog
med tilbudsgiver(e) om alternativ placering af parceller til dobbelthuset. Der gives fortrin til maksimalt to

dobbelthuse (4 parceller).

Som udgangspunkt vil grundene blive tilbudt hgjestbydende tilbudsgiver for den konkrete grund, dog i
respekt for ovenstdende om mest fordelagtige tilbud, i henhold til fortrinsstilling for dobbelthuse. Safremt
der gnskes dobbelthus, udfyldes oplysninger om dette pa tilbudsblanketten.

Det er tilladt at byde pa flere grunde i prioriteret raekkefglge, men der accepteres kun max. ét kgbstilbud pr.
tilbudsgiver sdfremt denne er hgjstbydende pa flere grunde. Tilbud pa to tilstadende grunde til opfersel af

dobbelthuses betragtes som ét kgbstilbud.

Tilbudsblanketten skal af hensyn til GDPR-regler, fremsendes til Kgge Kommune med sikker post via
borger.dk hvor der logges ind med NemID. Link hertil findes pa tilbudsblanketten eller pd koege.dk under
kontaktoplysninger til Kgb & Salg, tryk pd “Send sikkerpost”.


https://www.skensvedvand.dk/

Senest samtidigt med fremsendelse af tilbudsblanket skal kaber fremsende kgberbevis/bankerklzering fra
pengeinstitut, alternativt en anden form for bekreaeftelse pd kgbers gkonomiske formaen i forbindelse med
handlen og boligens opfgrelse. Dette er en forudsaetning for saelgers stillingtagen til det fremsendte
kgbstilbud. Kgge Kommune kan forlange bankgaranti som forudseetning for at behandle kgbstilbud.

Umiddelbart efter eller samtidigt med Kgge Kommunens accept af tilbudsgivers tilbud, indsaettes de
manglende oplysninger (tilbudsgivers navn(e) mv.) i kgbsaftalen, som straks herefter underskrives af begge
parter.

1. indbetaling af 25% af kgbesum senest 6 hverdage efter saelgers accept af kgbstilbud,

2. evt. meddelelse om forbrugers fortrydelse indenfor 6 hverdage fra accept af kgbstilbud (inkl.
indbetaling af godtggrelse pkt. 3.2,

3. restkgbesum skal senest indbetales pd overtagelsesdagen.

3.2 Fortrydelsesret (forbrugere)

Kaber kan treede tilbage fra handlen sdfremt betingelserne herfor er opfyldt jf. “Lov om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom mv”. @nsker kgber at benytte sig af fortrydelsesretten, skal kaber give Kage
Kommune besked herom inden 6 hverdage regnet fra modtagelse af saelgers skriftlige accept, samt
indbetale godtggrelsen svarende til 1% af den aftalte kabesum. Bilaget “Oplysning om fortrydelsesret”
indgdr som en del af udbudsmaterialet.

Safremt tilbudsgiver er den ene part i et pataenkt dobbelthusprojekt, og den anden part ikke er
hgjstbydende og dermed ikke far tilbudt grunden, kan fortrydelsesretten benyttes omkostningsfrit. Dog skal
tidsfristen pd de 6 hverdage fortsat overholdes.

3.3 Kebesum

Ved underskrift af kagbsaftalen, dog senest efter 6 hverdage, indbetaler kaber 25% af kgbesummen til Kage
Kommune. Senest pd overtagelsesdagen indbetaler kgber restksbesummen til Kege Kommune.

Indbetaling sker til saelgers konto i Jyske Bank med oplysninger "k@b af Alstaerk nr. x”, reg. nr. 5035 konto
4690005.

3.4 Overtagelsesdag

Overtagelsesdagen aftales som udgangspunkt til den fgrste i mdneden 2 hele maneder efter modtagelse af
kgbstilbud. Dette af hensyn til kabers mulighed for geotekniske undersggelser jf. pkt. 4.3. Aftale om tidligere
overtagelsesdag kan indgas, hvis kgber gnsker det.

3.5 Omkostninger ved handlen, berigtigelse

Kgber betaler alle omkostninger til skade, herunder tinglysningsafgift samt honorar til egen advokat i
forbindelse med berigtigelsen.

Kgbers advokat sgrger for, at skadet bliver udfaerdiget og fremsendt til Kagge Kommunes underskrift senest
14 dage fa@r overtagelsesdagen, samt sgrger for at anmelde til tinglysning senest 2 dage efter szelgers og
kgbers signering.

4 Qvrige udbudsvilkar

4.1 Byggepligt

Kaber forpligter sig til at pdbegynde opfgrelsen af bebyggelse pa parcellen inden 24 maneder fra
overtagelsesdagen, og faerdigggre byggeri senest efter 18 maneder efter pdbegyndelse. Jordarbejder
betragtes ikke som byggestart, hvorimod stgbning af fundament vil vaere at anse for at byggeriet er
pabegyndt.



Safremt byggepligten ikke overholdes, kan Kage Kommune forlange ejendommen tilbageska@det mod
tilbagebetaling af kabesummen med fradrag af 5%, dog ikke mindre end 40.000 kr. Kgber afholder samtlige
omkostninger til tilbageskgdningen og modtager ingen refusion for ejerudgifter eller andre udgifter. Kaber
foranlediger og bekoster aflysning af eventuelle haeftelser.

Hvis byggeriet er pdbegyndt indenfor fristen, men ikke feerdiggjort til ibrugtagning, har Kege Kommune ret
til at tilbagekgbe parceller til en pris svarende til en uvildig sagkyndig vurdering fratrukket 20%.

4.2 Forbud mod videresalg

Ejendommen mé ikke videreoverdrages i ubebygget stand, men kan forlanges tilbageskadet til Kage
Kommune efter samme regler som naevnt under reglerne for "Byggepligt jf. pkt. 4.1.

For byggevirksomheder som tilbudsgiver gaelder, at tilbudsgiver og eventuelt projektselskab skal udggre
samme juridiske person, og tilbudsgiver skal selv veere bygherre under byggeriet. Tilbudsgiver vil alene
kunne gennemfgre et videresalg fgr ibrugstagningstilladelse til boligen under byggeriet, hvis der er tale om
en overdragelse til et projektselskab med tilbudsgiver som deltager og majoritetsejer, samt med
tilbudsgivers fulde gkonomiske indestdelse for byggeriets opfarelse.

4.3 Jordbundsforhold forhold

Kaber er berettiget til for egen regning at foretage jordbundsundersggelse pé grundlag af kebers pataenkte
byggeri og dets placering. Jordbundsundersggelser kan igangsaettes, ndr Kgber har underskrevet
Kaobsaftalen samt indbetalt 25% af Ksbesummen. @nskes undersggelserne igangsat pa et tidligere tidspunkt,
skal Kgber indhente Saelgers accept.

Safremt undersggelserne viser forurening, eller at det pataenkte byggeri grundet blgd jordbund kraever en
vaesentlig stgrre ekstraudgift til fundering end ved normale funderingsforhold og dybde, er kgber berettiget
til, mod at overgive undersggelsesresultatet til seelger, at traede tilbage fra handlen, hvis nedennaevnte
betingelser er opfyldt.

Ophaevelse af handlen kan forlanges safremt der ved 1:
e Fundament op til 100 kvm, er ekstraudgifter pd 80.000 kr. eller derover

1) Intervaller, og ved en gennemsnitspris pd “Normalfundering” & 1.500 kr./kvm fundament.

Meddelelse om ophaevelse af handlen skal vaere modtaget af saelger senest indenfor 60 dage fra
modtagelsen af saelgers accept af kgbstilbuddet.

Til ekstrafundering medregnes IKKE skrdnende grunde, bortkgrsel af overskudsjord, terreenregulering
(opfyld eller ensidigt forhgjet fundament), omfangsdraen, forhgjet gulvkote mv.

Ved ophaevelse af handlen er allerede afholdte omkostninger ved handlen szelger uvedkommende, og der
gives ikke afslag i prisen, men alene mulighed for ophzevelse af handlen. Den indbetalte del af Kgbesummen
tilbagebetales uden forrentning.

Alle udgifter ved annullering/tilbageskgdning, som fglge af jordbundsforholdene, afholdes af kgber.

4.4 Vedstaelsesfrist

Tilbudsgiver skal vedsta og vaere bundet af sit kgbstilbud om indgdelse af kgbsaftale i minimum 6 uger fra
tilbudsfristens udlgb. S&fremt tilbudsgiver er hgjestbydende og szelger acceptere kgbstilbuddet, men
tilbudsgiver efterfglgende ikke @nsker at indgd kgbsaftale, henvises til reglerne om fortrydelsesret i pkt. 3.1.




4.5 Tro- og loveerklaering om ubetalt, forfalden geeld til det
offentlige

Ved sin underskrift og tilbudsgivning, erklzerer tilbudsgiver, at tilbudsgivers ubetalte, forfaldne geeld til det
offentlige pa tilbudstidspunktet ikke overstiger 100.000 kr.

Ved ubetalt forfalden gaeld oplyser tilbudsgiver om geeldens starrelse. Ved gaeld, der overstiger 100.000 kr.,
oplyses tillige om evt. sikkerhedsstillelse eller betalingsordning.
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