ROSKILDE KOMMUNE

ANNKNNOMA
3A1IMSsod

udbyder ejendommen,

matr.nr. 1ge Bistrup Hgd., Roskilde Jorder (herefter benaevnt Parkhus eller
Ejendommen),

beliggende Bistrup Allé 47, 4000 Roskilde,

til salg.
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Luftfoto som viser placering af Centralkgkkenet pa Sankt Hans, som er
hvor det nye Parkhus vil veere placeret.




1. INTRODUKTION

1.1 UDBUDSVILKAR

Ejendommen udbydes til salg i henhold til bekendtggrel-
se nr. 396 af 3. marts 2021 om offentligt udbud ved salg
af kommunens henholdsvis regionens faste ejendomme.

Tilbud skal veere salger i ha&nde senest den 16. juni
2025, kl. 12, jf. i gvrigt nedenfor vedrgrende tilbudsaf-
givelse.

Tilbudsgiver skal sta ved sit bud i 12 uger fra Roskilde
Kommunes modtagelse af kgbstilbuddet.

Seelger er berettiget til at kraeeve deponering i Roskilde
Kommunes bank eller bankgaranti (anfordringsgaranti)
fra anerkendt pengeinstitut for den tilbudte kgbesum
med tilleeg af 2% til daekning af evt. forrentning af
kgbesummen, udgifter til handlens berigtigelse og re-
fusionssaldo i szelgers favgr, som betingelse for at tage
tilbuddet i betragtning. Tekst til bankgaranti vedlaegges
som bilag 1.

Det er et vilkar for handlen, at Roskilde Kommune til-
laegges en tidsubegraenset, uopsigelig og verderlagsfri
brugsret til nybyggeriets parkeringskaelder. Se naerme-
re i pkt. 2.7.2 og pkt. 3.6.

Salger er berettiget til frit at vaelge mellem alle ind-
komne tilbud og eventuelt at forkaste dem alle.

Samtlige spgrgsmal, som har generel betydning for

FREMVISNING OG SP@RGSMAL

Ejendommene fremvises efter aftale. Henvendelse
herom og spgrgsmal i gvrigt bedes rettet til:

Juridisk chefkonsulent Laleh Husmand pa telefon
24 79 40 41 eller pa mail lalehh@roskilde.dk

forstdelsen af udbuddet, vil i anonymiseret form blive
offentliggjort p& www.roskilde.dk/grunde sammen med
saelgers svar.

Efter Byradets beslutning om et salg vil kgberen blive
indkaldt til et opstartsmgde med de relevante parter.

Salget er betinget af godkendelse fra Roskilde kommu-
nes Pkonomiudvalg samt Byré&d.
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Luftfoto af ejendommen. Delomrade F2 er til salg. Med hvid er marke-

ret afgraeensningen af lokalplan 727 for Enghus og Parkhus.

Ejendomsbeskrivelse




2.VISION OG EJENDOMSBESKRIVELSE

2.1 VISION, BAGGRUND OG OMRADEBESKRIVELSE

Ejendommen er beliggende direkte ned til Roskilde
Fjord i den vestlige del af det naturskenne omrade
pa Sankt Hans, som tidligere har rummet et psy-
kiatrisk hospital, der blev drevet af Region Hoved-
staden. Regionen driver stadig psykiatri fra en af
bygningerne i omradet, benaevnt Fjordhus, matr.nr.
1fs Bistrup Hgd., Roskilde Jorder. Se luftfoto pa s. 2.

2.1.1 SANKT HANS - HELHEDSPLAN FOR NYT
BYOMRADE 2020

Roskilde Kommune har vedtaget en helheds-

plan for Sankt Hans, som saetter rammerne for en
transformation fra psykiatrisk hospital til et levende
og mangfoldigt omrade, som skal rumme boliger,
erhvery, offentlige og kulturelle aktiviteter, rekrea-
tive funktioner og landskabelige vaerdier. Helheds-
planen bygger pa fire udviklingsprincipper, der
danner grundlag for planlaegningen af Sankt Hans:
1. Genopret naturen, 2: Styrk parklandskabet, 3.
Bevar og transformer bygningsanlaegget og 4. Skab
nyt livi omradet. Helhedsplanen vedlaegges som
bilag 2.

2.1.2 BYRADETS VISION FOR UDVIKLINGEN AF
SANKT HANS

Roskilde Kommunes overordnet vision for bydelen
Sankt Hans er at skabe en ny bydel pa det gamle
psykiatriske hospital. Sankt Hans skal vaere Ros-
kildes rekreative baghave, hvor der pa en gang er
plads til ro og rekreation samt byliv og udvikling.

Sankt Hans ligger pa en bakketop midt i et ene-
stdende landskab omgivet af vade enge, skov og
fiord. Sammen med det kultiverede og harmoniske
parkanlaeg udger Sankt Hans et unikt naturomra-
de, der giver ro til sjeelen. Roskilde Kommune ejer
parklandskabet, som er dbent for offentligheden. |
en del af parken indrettes naerhaver, som ligeledes
er aben for offentligheden.

Sankt Hans er kendetegnet ved fredede og beva-
ringsvaerdige bygninger, som fortaeller historien
om et psykiatrisk hospital, der har vaeret under
udvikling i over 200 ar. Plangrundlaget sikrer, at
transformationen sker naensomt. De historiske

w

HELHEDSPLAN
FOR NYT BVOMR&DE 2020

Strategi for
mobilitet og parkering
pa Sankt Hans

SANKT HANS
LOKALPLAN
T4

SANKT HANS

Sory b lor balsgiyper

@verst: Helhedsplan 2020 for Sankt Hans som blev
vedtaget af Byradet i januar 2021.

Nedenfor th.: Rammelokalplan 714 for Sankt Hans
vedtaget august 2022. Tv.: Strategi for mobilitet og
parkering pa Sankt Hans. Nederst: Strategi for Byliv
vedtaget i august 2022 og Strategi for boligtyper ved-
taget december 2021. © Roskilde Kommune
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bygninger vil veere et referencepunkt for omradets
nybyggeri, der skal sikre nye boliger pa Sankt Hans.
Nye bygninger indordner sig det samlede anlaegs
arkitektoniske principper og de bestaende landska-
belige forhold. Transformationen af bygningsan-
leegget vil skabe grundlaget for en helt unik bydel,
hvor fremtidige beboere vil kunne flytte ind i histo-
riske rammer med udsigt til bade park og fjord.

2.1.3 BYDELSFORENINGEN FOR SANKT HANS

Malsaetningen for Sankt Hans er, at omradet skal
vaere en levende bydel med et dynamisk byliv, der
skaber nye samlingssteder for bydelens og byens
borgere samtidig med, at det er et sted, hvor bor-
gerne kan sgge hen for at fa ro og natur. Omradet
vil derfor i fremtiden besta af bade boliger, erhvery,
institutioner, kultur og fritidsaktiviteter. Pa den
baggrund er der oprettet en Bydelsforening med
det formal at ggre Sankt Hans til en levende bydel
med et bredt udbud af kulturelle aktiviteter og
med henblik pd at skabe rammerne for et dynamisk
byliv.

Bydelsforeningen har til opgave at foresta bylivsak-
tiviteter inden for Bydelsforeningsomradet. Bylivs-
aktiviteterne skal understette, at Sankt Hans bliver
et levende bykvarter med udadvendte og feelles-
skabende funktioner. Sankt Hans skal pa en gang
have et dynamisk byliv og vaere Roskildes rekreati-
ve baghave, jf. helhedsplanen for omradet i bilag 2.

2.1.4 STRATEGI FOR BYLIV OG STRATEGI FOR
BOLIGTYPER PA SANKT HANS

Byrddet har vedtaget "strategi for byliv” vedrgrende
Sankt Hans med tilhgrende underbilag "Strategi
for muligheder i bygninger?, jf. bilag 3. Strategien
skal realiseres ved, at fremtidige aktgrer viderefgrer
stedets identitet, herunder mental sundhed, natur,
selvforsyning og feellesskaber i nye funktioner og
forretningsmodeller.

Endvidere har Byradet vedtaget “strategi for bo-
ligtyper”, som vedlaegges som bilag 4. Strategi for
boligtyper skal sikre, at Sankt Hans udvikles til et
mangfoldigt byomrdde med varierede boligtyper
og ejerformer.

Ejendomsbeskrivelse

2.1.5 STRATEGI FOR MOBILITET OG PARKERING PA
SANKT HANS

Roskilde Kommunes Byrad har endvidere vedtaget
"Strategi for mobilitet og parkering pa Sankt Hans",
som vedlaegges som bilag 5.

Et af hovedprincipperne i mobilitetsplanen er en
feelles parkeringslgsning for omradet, som indebae-
rer, at alle parkeringspladser i omradet skal veere
feelles for alle beboere og andre brugere af omra-
det med henblik pa at sikre ensartede parkerings-
regler samt at ege muligheden for dobbeltudnyt-
telse af p-pladserne.

Nogle af de centrale parkeringspladser reserveres
til delebiler med henblik pa at begraense behovet
for egen bil. En veludbygget infrastruktur af lade-
standere skal udbrede brugen af elbiler, séledes at
biltrafikken bliver mere baeredygtig. For at fasthol-
de det grgnne parklandskab pa Sankt Hans skal
omkring 1/3 af omradets samlede antal p-pladser
placeres i parkeringskaeldre under henholdsvis
Parkhus, som er omdrejningspunktet for naervae-
rende udbud, samt matr.nr. 1gf Bistrup Hgd., Roskil-
de Jorder (benzaevnt Enghus), som vil blive udbudt
til salg pa et senere tidspunkt. Samtidig bliver en
stor andel af terreenparkeringspladserne placeret
pa hver side af Bistrup Vaenge. Der vil sdledes blive
etableret mange parkeringspladser samlet omkring
ovennavnte ejendomme. Parkeringspladserne skal
daekke et samlet parkeringsbehov pa Sankt Hans
og ikke alene de parkeringspladser, som det nye
boligbyggeri udlgser.

Det er forudsat, at der indfgres en samlet parke-
ringslgsning for omradet med timebetaling og
mulighed for at kebe beboerlicenser for beboerne
i omradet.

Se neermere i pkt. 2.7.2 og pkt. 3.6. om vilkar for
parkeringskaelder.

2.1.6 FORMAL MED UDBUDDET

Formalet med naervaerende udbud er at realise-

re den overordnede helhedsplan, det geldende
plangrundlag og ovennavnte strategier. Projektet
for Parkhus skal saledes bidrage til at understatte
visionen for Sankt Hans, som er at skabe en attrak-
tiv bebyggelse af hgj arkitektonisk kvalitet, som
indordner sig de arkitektoniske principper for Sankt
Hans og de bestdende landskabelige forhold.
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Kurhussg

Med blat vises den principelle udstykniksplan for Parkhus. Med radt er
vist nuveerende matrikulering af 1ge.

Omdannelsen af det tidligere centralkgkken til
Parkhus vil skabe grundlaget for en unik bebyggel-
se, hvor fremtidige beboere kan flytte ind i histori-
ske rammer med udsigt til bade park og fjord samt
arkitekt Bindesbglls fredet Kurhus som den naerme-
ste nabo.

2.2 EJENDOMMEN, DEFINITION OG
AFGRANSNING

Ejendommen, benavnt Parkhus i lokalplanen, be-
star af matr.nr. 1ge Bistrup Hgd., Roskilde Jorder.

Salger gor opmaerksom p3, at keber efter hand-
lens gennemfgrelse skal foranstalte og bekoste en
matrikuleere forandring af Ejendommen med det
formal at bringe Ejendommen i overensstemmelse
med lokalplanens princip. Se naermere pkt. 4.1 i
lokalplan 727 samt en illustration af de eksisteren-
de og nye skel udarbejdet af Landinspektgrfirmaet
LE34 A/S, jf. bilag 6.

Roskilde Kommune ejer det offentligt tilgeenge-
lige parkareal i omradet, matr.nr. 1a Bistrup Hgd.,

Roskilde Jorder, som ogsa fungerer som rekreativt
omrade (friareal) for omradets beboere. Roskilde
Kommune afholder omkostningerne til drift og
vedligehold af den offentligt tilgeengelige park, der
omkranser ejendommene i omradet. Deklaration
om parkering og felles friarealer tinglyst pa matr.
nr. 1a Bistrup Hgd., Roskilde Jorder, vedlaegges til
orientering som bilag 7 med tilhgrende kortbilag
1-3.

2.3 BELIGGENHED
Bistrup Allé 47, 4000 Roskilde.

2.4 GRUNDAREAL

Grundareal udger ifelge tingbogen 4.327 m2, heraf
vej 0 m2

2.5 BEBYGGELSE OG FORPLIGTELSEN TIL AT
NEDRIVE DEN EKSISTERENDE BYGNING

Ifelge BBR er der opfart en bygning pa Ejendom-
men, som er beliggende over skel med et samlet

Ejendomsbeskrivelse 7
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bygningsareal pa 2.563 m2, hvortil kommer fuld
kaelder. Bygningen blev opfert i ar 1962 og er det
tidligere centralkgkken for det psykiatriske hospi-
tal. Kopi af BBR-ejermeddelelse vedlaegges som
bilag 8. Der tages forbehold for BBR-oplysninger-
nes overensstemmelse med de faktiske forhold pa
ejendommen. Kgber opfordres i den anledning til
selv at gennemga ejendommen.

Keber er forpligtet til at foresta nedrivning af den
eksisterende bygning, som helt eller delvist er pla-
ceret hen over skel, samt bortkersel af byggeaffald
fra nedrivningen. Nedrivningsarbejdet skal pabe-
gyndes senest 12 uger efter overtagelsesdagen,
og nedrivningen og bortkersel af byggeaffald skal
veere gennemfert senest et ar fra overtagelsesda-
gen. Se naermere i servitut tinglyst den 13. decem-
ber 2022 om forhold i forbindelse med nedrivning
af bygninger over skel og tilbagekgbsret.

2.5.1 SELEKTIV NEDRIVNING

| forbindelse med udarbejdelse af lokalplan 727
blev det undersggt, hvorvidt det er muligt at
omdanne centralkgkkenet til boliger med parke-
ringskaelder i stedet for at foretage en nedrivning
af bygningen. Dette har dog ikke vist sig muligt pa
grund af udformningen af de eksisterende baeren-
de konstruktioner.

Roskilde Kommune har derfor foretaget en indle-
dende materialekortleegning. Kortleegningen er
foretaget pd baggrund af ny lovgivning med krav
om selektiv nedrivning, som tradte i kraft den 1. juli
2024. Ved selektiv nedrivning forstas hel eller delvis
nedtagning af byggerier pa en made, hvor bygge-
riets materialer adskilles og sorteres under nedtag-
ning med henblik pa at opna maksimal udnyttelse
og recirkulering af materialerne. Samtidig udsor-
teres de materialer, som indeholder problematiske
stoffer. Materialekortlaegningen kan rekvireres hos
seelger pa foresporgsel.

Kort over eksisterende forhold og skitse over fremtidige forhold. Med sort er markeret afgraensning af lokalplanomradet.

Ejendomsbeskrivelse



Orienterende bygningsmiljgundersagelse udarbej-
det af Golder vedlaegges som bilag 9.

2.6 SERVITUTTER

Af tingbogsattest af den 24. marts 2025, jf. bilag 10,
fremgar felgende servitutter:

A. Dok. lyst den 12. oktober 1960 om transfor
merstation/anleeg mv.

B. Dok. lyst den 5. september 1988 om varme
forsyning/kollektiv varmeforsyning mv.

C. Dok. lyst den 30. juni 1999 om varmeforsy
ning/kollektiv varmeforsyning mv.

D. Dok. lyst den 14. februar 2005 om opsaet
ning af antenne til mobiltelefon m.m.

E. Dok. lyst den 20. september 2022 om regu
lering af kebesum.

F. Dok. lyst den 20. september 2022 om faelles
vedligeholdelse og drift af parkeringsord
ning.

G. Dok. lyst den 13. december 2022 om

forhold i forbindelse med nedrivning af
bygninger over skel og tilbagekagbsret.

H. Dok lyst den 16. februar 2024 om Bydelsfor
eningen for Sankt Hans, Roskilde.

Kopi af servitutterne er vedlagt som bilag 11A -
11H.

Udover de naevnte servitutter og byrder skal kaber
respektere tinglysning af sadanne private og of-
fentlige servitutter og byrder (med og uden pant),
som er ngdvendige eller seedvanlige i forbindelse
med lokalplanen, byggemodning og udnyttelse
af ejendommen samt servitutter og byrder, som i
ovrigt fremgar af naervaerende udbudsvilkar.

2.7 PLANFORHOLD OG BYGGEMULIGHED

Hele Sankt Hans omradet blev i 2022 rammeplan-
lagt med lokalplan 714, som felges op af bygge-
retsgivende lokalplaner for de enkelte byggerier.
Rammelokalplan 714 vedlaegges som bilag 12.

Ejendommen, Parkhus, er omfattet af lokalplan
727 (herefter lokalplanen) "Enghus og Parkhus’,
delomrade F. Lokalplanen vedlaegges som bilag 13.

Lokalplanen fastlaegger udformningen af nybyg-
geriet, som skal tilpasses det samlede anlaeg pa
Sankt Hans. Nybyggeriet skal udfares efter nuti-
dens byggemetoder men skal have en arkitekto-
nisk sammenhaeng til det eldre byggeri, sdledes
at der skabes en rgd trad fra Bindesbells Kurhus til
nybyggeriet, som saledes i form og materialer skal
indskrive sig i det samlede anlaeg og opfares med
hgj arkitektonisk kvalitet.

| henhold til lokalplanens pkt. 3.1 ma ejendommen
anvendes til heldrsboligformadl i form af etageboli-
ger, dupleks-boliger, reekkehuse samt faellesfacili-
teter, naerhaver og parkeringskeelder. | henhold til
lokalplanens pkt. 6.26 skal der inden for byggefel-
tet veere en variation i boligsterrelserne og boligty-
perne.

Der kan maksimalt opferes 5.000 m2 boligetagea-
real, svarende til 38-48 boliger. Derudover kan der
opfores kaelderareal i et plan til parkering, cykelpar-
kering, feellesareal m.m. jf. lokalplanens pkt. 6.22 ff.
Endvidere skal der opferes en pavillon pa optil 200
m2 jf. lokalplanens pkt. 6.38.

Der henvises i gvrigt til lokalplan 727.

ENGHUS OG
PARKHUS :

LOKALPLAN
727 ey

Lokalplan 727 for Enghus og Parkhus

Ejendomsbeskrivelse
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2.7.1 INDRETNING AF NARHAVE, UBEBYGGEDE
AREALER OG TERRANREGULERING

Inden for Ejendommen skal keber anlaegge et
feelles friareal for bebyggelsen, som i lokalplanen

er benaevnt "naerhave”. Neerhaven kan indrettes

til haver, ophold, grill og leg m.v. Alle naerhaverne
pa Sankt Hans skal vaere offentligt tilgeengelige.
Lokalplanen fastleegger bestemmelser for naerhave,
adgangszone, kantzone, havezone og overgang til
parken jf. pkt. 8.1- 8.27.

I henhold til lokalplanens pkt. 5.32-5.36 og pkt.
8.45-8.49 skal keber etablere og bekoste cykelpar-
kering pa Ejendommen samt renovation, blandt
andet som nedgravet affaldsl@sning. Se naermere
i lokalplanen, herunder lokalplanens figur 14 samt
kortbilag 5.

Seelger oplyser, at Roskilde Kommune har udar-
bejdet en designmanuel for omradets skiltning
samt wayfinding og er ved at udarbejde manual for
inventar, sasom cykelstativer, baenke, belysning, af-
faldsspande m.v. med henblik pa at sikre en samlet
identitet for omrddet, herunder for Eiendommen.
Keber skal felge principperne i designmanualen.

Kaber forpligter sig til at deltage i mgder med Ros-
kilde Kommune om indretning af arealerne rundt
om nybyggeriet og naerhaven. Mgderne har til
formal at koordinere anlaegsarbejderne med gvrige
anlaegsarbejder i forbindelse med omdannelsen af
Sankt Hans samt sikre, at terraentilpasning, skilt-
ning, materialevalg og udformning af friarealerne
passer naturligt ind i parkens udtryk.

Lokalplanen udpeger bevaringsveerdige traeer
inden for omradet, jf. lokalplanens pkt. 8.31. De
bevaringsvardige traeer, som er vist pa lokalpla-
nens kortbilag 7, ma ikke faeldes eller beskaeres
uden byradets tilladelse. Endvidere ma der ikke
foretages anlaegsaktiviteter og terraenregulering
inden for kroneudhzanget. Eventuelle arbejder ved
bevaringsvaerdige traeer skal planlaegges naermere
pa koordineringsmader med Roskilde Kommune.

| forbindelse med byggemodning og opfarelse af
byggeriet pa Ejendommen skal det omkringliggen-
de parklandskab renoveres, herunder en tilpasning
af terreenet omkring Parkhus. Terreenreguleringen
skal ske i overensstemmelse med de angivne koter
som i princippet vist i lokalplanens kortbilag 8 og
10, jf. lokalplanens pkt. 8.28, og naeermere detaljeret
i saelgers projektforslag i bilag 14 som PDF-fil og
bilag 15 som DWG-fil. Det er vaesentligt, at terraen-

Ejendomsbeskrivelse

reguleringen skaber en overgang mellem bebyg-
gelse og park.

Seelger gor opmaerksom p3, at keber som led i pro-
jektet forpligtes til at flerne eksisterende belaegnin-
ger og vejadgang inden for lokalplanens delomra-

de B2, jf. lokalplanens pkt. 9.14.

2.7.2 PARKERINGSKRAV | HENHOLD TIL
LOKALPLANEN SAMT STRATEGI FOR MOBILITET
OG PARKERING PA SANKT HANS

| henhold til lokalplanens pkt. 5.25 ff. skal der
anlaegges en parkeringskaelder under byggeriet
med plads til minimum 98 parkeringspladser, heraf
skal min. 5% af parkeringspladserne anlaagges som
handicapparkering, og minimum 5 pladser skal
reserveres til delebiler. Alle pladser skal forberedes
til ladeparkering. Der skal endvidere etableres en
elevator og trappe, som forbinder parkeringskael-
deren med terraen.

Parkeringslasningen pa Sankt Hans vil besta dels

af overfladeparkeringspladser, dels af parkerings-
pladser beliggende i parkeringskaeldre under
henholdsvis Ejendommen samt matr.nr. 1gf Bistrup
Hgd., Roskilde Jorder (Enghus). Samtlige parke-
ringspladser, uanset om parkeringspladserne er
overfladeparkeringspladser eller beliggende i
parkeringskaeldre, skal vaere offentlige tilgeengelige
til alle beboere og brugere af omradet. Se naeermere
strategi for mobilitet og parkering pa Sankt Hans i
bilag 5.

Den del af parkeringskaelderen, som bestar af par-
keringspladser og kerearealer, skal have status som
offentlig vej i henhold til vejlovgivningen. Elevator,
trappeopgang til terraen samt flugtvejstrappe skal
veaere offentlige tilgeengelige.

Salger foranstalter og bekoster etableringen af
offentlig tilgaengelige overfladeparkeringspladser i
omradet, som pa sigt vil blive anlagt i overensstem-
melse med principperne i lokalplanens kortbilag 5.
Kaber er forpligtet til som led i opfarelse af nybyg-
geriet pa Ejendommen at anleegge og bekoste en
parkeringskaelder, som skal ejes af kaber, men hvor
der tilleegges Roskilde Kommune en tidsubegraen-
set, uopsigelig og vederlagsfri brugsret til den del
af parkeringskaelderen, som far status som offentlig
vej.

Keber accepterer sdledes med naervaerende han-
del, at den i bilag 16 angivne deklaration om



parkeringskaelder bliver tinglyst pa ejendommen,
jf. afsnit 3.5. Deklarationen skal sikre kommunens
rettigheder som vejmyndighed for det offentlige
vejareal i parkeringskalderen og fastlaegger af-
grensningen af parternernes forpligtelser, herun-
der i forhold til vedligeholdelse.

| henhold til deklarationen varetager Roskilde
Kommune vedligeholdelsen og fornyelsen af det
offentlige vejareal i medfer af § 8, stk. 1 og 2 i lov
om offentlige veje, hvilket omfatter beleegningens
slidlag, afmaerkninger, belysning, vejafvanding, el-
ladestandere samt betalingsautomater samt egen
tilhgrende eltavle i teknikrum. Kaber har ansvaret
og vedligeholdelsespligten af den gvrige del af
bygningen, herunder sprinklersystem og ventilati-
on.

Keber skal som led i skitseprojektet, jf. afsnit 3.1,
fremsende en kaelderplan som principskitse for den
del af parkeringskalderen, som skal veere offentlig
vej med tilhgrende brugsret for Roskilde Kommu-
ne, samt et principtvaersnit af gulvopbygningen.
Principskitsen samt principtvaersnittet bliver begge
bilag til deklaration om parkeringskzelder. Se
naermere i deklarationen i bilag 16, afsnit 3.1 samt
afsnit 3.2.5.

Dimensionering af parkeringsbase og kgrearealer
skal falge seneste udgave af Vejregler fra Vejregel-
radet, Trafikarealer, by - "Handbog for anlaeg for
Parkering og Standsning i byer”fra 2023 og skal
godkendes af Roskilde Kommune som vejmyndig-
hed.

2.8 BYGGEMODNING

Der er igangsat en gennemgribende renovering af
forsyningsnettet pa det tidligere hospitalsomrade i
samarbejde mellem Roskilde Kommune og Fors.

Salget felger det overordnet princip for byudvik-
ling pa Sankt Hans, hvor Roskilde Kommune salger
sokkeludstykninger og bevarer ejerskabet til
parken, som driftes af kommunen til gavn for bade
beboere og offentligheden.

Roskilde kommune har et mal om at genskabe
sammenhaengen til fjorden ved renovering og

nyanlaeg af veje og stier i parken, herunder den
rekreative stiforbindelse - Sankt Hans stien.

Salger foranstalter og bekoster etableringen af
offentlig tilgaengelige overfladeparkeringspladser
pa Bistrupvaenge, som pa sigt vil blive anlagt i over-

ensstemmelse med principperne i lokalplanens
kortbilag 5.

Eventuelle omkostninger til anlaegsarbejder som
folge af projektet, der skal ske pa offentlige arealer
f.eks. overkgrsler, afholdes af kaber.

2.8.1 VEJFORHOLD OG BYGGEPLADS

Sealger stiller arealer uden for matrikelgraensen,
hvor der i dag er eksisterende bygning og tilhgren-
de belaegninger, til radighed for keber som bygge-
plads i forbindelse med kabers projekt. Omradets
entreprisegraense og omfanget af byggepladsarea-
ler er illustreret i bilag 14 og 15. Entreprisegraensen
defineres som Ejendommen samt de dele af den
offentlige park, matr.nr. 1a Bistrup Hgd, Roskilde
Jorder, som stilles til rddighed for kaber som byg-
geplads.

Keber skal som led i reetablering af byggeplads-
arealerne foresta anlaeg af en offentlig sti mellem
Bindesbagll Allé og Krathusvaenge, benaevnt sti b-b
i lokalplanens bilag 5, inden for entreprisegraen-
sen. Slidlag i OB-belaegning udferes dog af Seelger,
saledes at der skabes en sammenhaeng med fort-
saettelsen af stien uden for entreprisegraensen. Se
naermere figur 14 og pkt. 5.13 i lokalplanen.

Kaber skal ligeledes som led i reetablering af byg-
gepladsarealerne foresta anlaeg af indkearsel til par-
keringskaelder, som skal have status som offentlig
vej, benaevnt straekning D-D, jf. bilag 5 og pkt. 5.6 i
lokalplanen.

Bade den offentlige sti og den offentlige vej, som
keober skal anleegge, er placeret uden for Ejendom-
men og ejes af Roskilde Kommune.

Ovennavnte projekter for den offentlige sti og vej
med tilh@rende overkgrsel skal anlaegges i overens-
stemmelse med lokalplanen og skal godkendes af
Roskilde kommune, Veje og Grenne Omrader, som
myndighed og tilpasses madet med det omgi-
vende terraen, i koordinering med kgbers projekt.
Opbygninger skal falge gaeldende forskrifter til de
nedvendige trafikklasser.

Salger leverer projektforslag for offentlige stier
og veje, som ejes af Roskilde Kommune, og som
stgder op til Eiendommen. Kgber skal anvende
saelgers projektforslag som grundlag for kabers
skitseprojekt, jf. i det hele bilag 14 og 15.

Omradet skal efterfglgende reetableres med nyt

Ejendomsbeskrivelse
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terreen, der folger lokalplanens principper. Kote-
ring skal tilpasses projektet for omkringliggende
terraen, jf. bilag 14 og bilag 15. Muldarealer reetab-
leres og tilsas med graes i henhold til geeldende
Normer og vejledning for Anlaegsgartnerarbejde
2023.

Alt byggepladskersel skal foregd via Bistrup Veenge.

Opstart af nedrivningsentreprise skal koordineres
med Roskilde Kommunes entreprisearbejder pa
Bistrup Vaenge, som bestar af udvidelse af vejprofil.

2.8.2 FORSYNING

Kgber afholder selv alle byggemodningsomkost-
ninger pa Ejendommen til brug for kebers projekt,
herunder anlaegsbidrag til vand, el m.v. i det om-
fang det er ngdvendigt for den fremtidige anven-
delse af Ejendommen, medmindre andet fremgar
af nedenstdende. Kgber undersager selv udgifter-
nes storrelse.

2.8.2.1VAND

FORS A/S leverer vand og opkraever almindelige
takster for levering af vand i overensstemmelse
med gaeldende lovgivning, seedvanlige leverings-
bestemmelser og godkendte takser. FORS A/S har
oplyst, at der vil blive opkraevet anlaegsbidrag af
FORS A/S ved Ejendommens tilslutning til FORS
A/S’vandforsyning, og keber forpligtes saledes til
at betale anlaegsbidrag til FORS A/S.

Vand er tilsluttet ved nordgavl af eksisterende byg-
ning, se neermere ledningsoplysninger i bilag 17.
Placering af FORS vandstik fra Bindesbgl Allé er en
binding for Ejendommen.

2.8.2.2 REGN- OG SPILDEVAND

Keber foranstalter og bekoster alle omkostninger
til permanente lgsninger vedrgrende separering
af regn- og spildevand pa Ejendommen og ud til
FORS A/S’ stik.

FORS A/S varetager afledning og rensning af spil-
devand i omradet og opkraever i den forbindelse
almindelige takster i overensstemmelse med geel-
dende lovgivning, betalingsvedtaegt og godkendte
takster. Ejendommen er allerede tilsluttet spilde-
vandsforsyningen, og FORS A/S vil sédledes som

Ejendomsbeskrivelse

folge heraf ikke opkreeve tilslutningsbidrag.

Bronde og stikledninger til Eiendommen kan farst
udfgres efter nedrivning, dog har FORS placeret
tilslutningspunktet pa hovedledning i Bistrup Vaen-
ge. Stikledning og skelbrgnde kan evt. udfgres som
privat byggemodning. Annullering af gamle led-
ninger udferes af kgber, inklusiv ledninger udenfor
Ejendommen, men inden for entreprisegraensen,
jf. bilag 14 og 15. Se nzermere i bilag 17 og bilag 18
om ledningsoplysninger.

2.8.2.3 VARME

Ejendommen ligger i et flernvarmeomrade og er til-
sluttet flernvarmeforsyning hos FORS A/S. FORS A/S
leverer flernvarme til omradet og opkraever almin-
delige takster i overensstemmelse med geeldende
lovgivning, leveringsbestemmelser og godkend-

te takster. FORS A/S renoverer og etablerer nye
fiernvarmeledninger pa Sankt Hans. | den forbin-
delse opkraever FORS A/S ikke investeringsbidrag,
byggemodningsbidrag eller stikledningsbidrag fra
kaber. Saelger oplyser, at der i Ejendommen ikke er
installeret varmecentraler med henblik pa at tage
imod flernvarme fra FORS.

FORS har forberedt ejendommen for tilslutning

fra Bistrup Allé ud for eksisterende nordgavl, se
ledningsoplysninger i bilag 17 (Der er afsat T-stykke
pa hovedledning).

28.24EL

Seelger er i gang med at bestille og opgradere el-
nettet, sdledes at hovedkabler til el og anleeg af nye
transformerstationer anlaegges i samgravning med
ovrige ledningsarbejder udfert af Roskilde Kommu-
ne eller FORS A/S. Niras A/S har anslaet elkapacitet
til 200 A. Kgber skal overtage de estimerede 200A
til geeldende markedspris. Ansldet omkostning til
dette ligger pa ca. 200 x 1270 kr./A, i alt ca. 254.000
kr. Keber skal selv bestille de ngdvendige Ampere
udover de 200 A hos elselskabet Radius. Seelger

vil efter handlens gennemfgrelse fremsende en
regning pa det endelige belgb.

Kaber skal endvidere paregne omkostninger til
eltavle i kaelder og stikledning frem til naermeste
transformerstation.



Tidspunktet for udferelse af opgraderet elnet er i
skrivende stund ikke kendt, idet Radius er ansvarlig
for udfarelse af disse arbejder. Kgber afholder selv
omkostninger til treekrer og ledninger, som matte
vaere ngdvendigt.

2.8.2.5 FIBERNET

Saelger kan oplyse, at Fibia A/S og TDC A/S forbere-
der ledningsarbejder i hovedvejene.

Kaber skal selv bestille fibernet til Eiendommen
hos en udbyder.

Tilslutningsbidrag og omkostninger til etablering
af anden forsyning f.eks. tv og telefon afholdes af
kober.

2.9 LEDNINGER
Der henvises til ledningsregistret pa www.ler.dk.

Niras A/S har udarbejdet ledningsoplysninger ved-
lagt som bilag 17 - bilag 20, som angiver FORS A/S’
eksisterende og planlagt projekterede ledningsan-

Dronefoto af Sankt Hans omradet, med beliggenhed ved fjord og skov.

leg for spildevand, regnvand, vand og fjernvarme.
De viste ledningstracéer er forst endelige efter
indmaling af det udferte arbejde.

Det kan blive ngdvendigt at etablere private
ledninger pd Roskilde kommunes arealer, hvilket
Roskilde Kommune er indstillet pa efter gaesteprin-
cippet. Der skal inden igangsaetning af eventuelle
arbejder pa Roskilde Kommunes arealer s@ges
forngden tilladelse hos Roskilde Kommune v/Veje
og Grgnne Omrader.

Selger oplyser, at der forefindes underjordiske ka-
naler med diverse ledninger. Se neermere i vedlagte
ledningsoplysninger. Keber undersager selv de
naermere omstaendigheder omkring de underjordi-
ske kanaler, og der kan ikke rettes krav mod szelger
i den forbindelse.

For nedlaeggelse af eksisterende underjordiske
kanaler geelder det, at disse farst ma nedlaegges,
tilmures eller annulleres, nar FORS Fjernvarme har
fremfort og idriftsat nye flernvarmetilslutninger,
samt Roskilde Kommune har afbrudt og annulleret
ovrige tekniske installationer i disse. Der skal inden
igangseetning af eventuel arbejder pa Roskilde
Kommunes ingenigrgange sg@ges forngden tilla-
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delse hos Roskilde Kommune v/Veje og Grgnne
omrader.

Seelger oplyser, at der er udarbejdet et elprojekt
sammen med Nexel A/S pd baggrund af en vurde-
ring af Ejendommens fremtidige kapacitet, og der
henvises i den forbindelse til placeringen af fremti-
dige elledninger, jf. bilag 19.

Saelger oplyser, at der pd ejendommen forefindes
en transformerstation i eksisterende bygning, som
keober skal fierne forinden nedrivning af bygningen.

Seelger oplyser, at FORS A/S er ved at udfgre nye

regnvandsledninger, spildevandsledninger, vand-
stik og flernvarmestik pa Ejendommen frem til til-
slutningspunkterne pa de respektive ejendomme.

Eventuel omlaeggelse/flytning af ledningsanlaeg,
der ligger i vejen for kabers projekt, skal afklares
med den relevante ledningsejer efter de gaelden-
de regler herfor, og eventuelle omkostninger til
en eventuel omlaeggelse/flytning er kommunen
uvedkommende.

Seelger har i gvrigt ikke kendskab til andre lednin-
ger pa Ejendommen, og Ejendommen szelges uden
ansvar for, at der matte vaere andre ledninger pa
ejendommen.

Salger baerer intet ansvar for rigtigheden af hen-
holdsvis Niras A/S” ledningsoplysninger i ovenfor
naevnte bilag vedrgrende ledningsoplysninger, og
kober accepterer, at der ikke kan rettes krav mod
selger som fglge af fejl og mangelfulde lednings-
oplysninger.

Seelger fraskriver sig i @vrigt ethvert ansvar for
ledningsforhold, jf. naermere pkt. 3.5 om ansvarsfra-
skrivelse.

2.10 MILJ@- OG GEOTEKNISKE FORHOLD

| den eksisterende bygning blev der i ar 1991 instal-
leret en varmecentral med oliefyringsenhed. Der

er oplysninger om en overjordisk olietank pa 5600
liter i det tidligere slagterum.

| forbindelse med nedrivning af bygningen skal
det sikres, at den gamle olietank med tilhgrende
pafyldningsstuds og rer fiernes og bortskaffes
forsvarligt.

Ejendomsbeskrivelse

Der er ikke viden om de geotekniske forhold pa
arealet.

Arealet er ikke kortlagt som forurenet efter jord-
forureningsloven, og der er ikke viden om egentlig
forurening pa ejendommen.

Arealet er beliggende i den omrddeklassificerede
byzone, og det ma derfor forventes, at fyldjorden
pa arealet kan vaere lettere forureningspavirket fra
aktiviteter i byen.

Miljghistorik udarbejdet af Region Hovedstaden
vedlaegges som bilag 21.

Oplysninger om olietank vedlaegges som bilag 22.

Seelger fraskriver sig ethvert ansvar for Ejendom-
menes miljeforhold, og omkostninger i den forbin-
delse er saledes sxlger uvedkommende. Der hen-
vises generelt til afsnittet om ansvarsfraskrivelse i
pkt. 3.5. Keber opfordres i den anledning til selv at
foretage forngdne undersggelser af miljgforholdet.

2.11 GRUNDEJERFORENING

Ejere af ejendomme inden for Bydelsforeningsom-
radet er forpligtet til at veere medlem af Bydelsfor-
eningen.

Bydelsforeningens formal er bl.a. at medfinansiere,
facilitere og sikre bylivsaktiviteter inden for Bydels-
foreningsomradet.

Bydelsforeningsvedtaegterne indebaerer en gkono-
misk forpligtelse for den kommende ejer svarende
til 5 kr. pr. fordelingstal pr. ar., hvilket belgb regule-
res arligt med udviklingen af nettoprisindekset.

Se naermere vedtaegter for Bydelsforeningen i bilag
11H.

2.12 ARKAOLOGI

Roskilde Museum har afgivet §25 udtalelse, bilag
23. Findes der fortidsminder under jordarbejder pa
ejendommene, vil de vaere omfattet af museumslo-
vens § 27 (lov nr. 358 af 8. april 2014). Jordarbejdet
skal i givet fald standses, i det omfang det bergrer
fortidsmindet, og fundet skal straks anmeldes til
Roskilde Museum pa tlf. 46 31 65 00.



2.13 FORSIKRING

Ejendommen er forsikret i Gjensidige under po-
licenr. 189944. Kaber foranlediger selv indhentet
tilboud pa forsikring pa ejendommen pr. overtagel-
sesdatoen.

2.14 OFFENTLIG EJENDOMSVARDI SAMT
SKATTER OG AFGIFTER

Ejendommen er efter udstykning endnu ikke
saerskilt offentlig vurderet, hvorfor kaber selv
skal tage hgjde for, at de skattemaessige forhold
kan aendre sig — herunder ved konvertering af
Ejendommen til boligformal.

Parterne anerkender, at der foreleegger en
forsinkelse af de nye ejendomsvurderinger for
erhvervsejendomme. Pa trods af dette aftaler
parterne, at ingen af parterne kan rette et krav
mod den anden part som fglge af en s&endret
ejendomsvurdering for ejendommen med en dertil
felgende regulering i ejendomsskatten.

2.15 MOMS

Ejendommen er ikke momsregistreret.

2.16 FULDMAGT

Der kan efter omstaendighederne og efter anmod-
ning gives fuldmagt til tilbudsgivers egne under-
segelser vedrgrende miljg og jordbundsforhold,
ansggning om principielt forhdndstilsagn vedr.
byggeri o.lign. Szelger kan kraeve gebyrer for myn-
dighedsbehandling deponeret pa saelgers konto
som betingelse for at afgive fuldmagt.

Ejendomsbeskrivelse
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3. SALGSVILKAR

3.1 PROJEKTUDBUD Skitseprojektet skal indeholde tegningsmate-
riale, der redeggr for projektets disponering
og arkitektoniske hovedidé, herunder hvorfor
projektet vil blive et arkitektonisk aktiv for
omradet, og hvordan der skabes arkitektonisk
kvalitet i byggeriet.

B. TEGNINGSMATERIALE

Kgber skal som led i sit tilbud pa kgb af ejendommen, jf.
nedenfor, indlevere et skitseprojekt, som pa skitseplan
illustrerer, hvorledes kgber pé grundlag af lokalplanen
og de i nervaerende udbud beskrevne arkitektoniske og
funktionelle krav gnsker at bebygge og anlaegge Ejen-
dommen efter kgbet.

Skitseprojektet skal illustrere og redeggre for anlaegget USRS SR el S

og bygningernes arkitektur, og hvorledes bebyggelsen

indgél" som en del af Sankt HanS Og indordner Slg i 'I Situationsplan med Stueplan 1500
omradets unikke kulturarv med Bindesbglls fredede
Kurhus som nazrmeste nabo. 2. Kelderplan 1:200 som principskitse

) ] _ _ _ med angivelse af offentlige tilgeengelige
Skitseprojektet skal afleveres i en mappe i A3-format i arealer, offentlige vejarealer samt private
tre trykte eksemplar samt elektronisk som vedhaeftede arealer, hvilket ligeledes bliver bilag til
filer. deklaration om parkeringskaelder, jf. bilag
Som baggrund for udarbejdelse af skitseprojektet skal s,
kgber benytte det af szlger udarbejdede kortgrund- 3. Principtvaersnit af parkeringskalderens
lag, som vefilaegges som hgnho_ldsws dwg-fil 0g som gulvopbygning, hvilket ligeledes bliver
landinspektgrfirmaet LE34 vedlaegges som henholdsvis jf. bilag 16.

dwg-fil og som PDF-fil i bilag 24 - 26.
4. Etageplaner 1:200

5. Opstalter af alle facader og gavle 1:200
Skitseprojektet skal indeholde fglgende:
6. To tvaersnit 1:200 (se markering i figur 1)

7. Facadeudsnit der viser detaljering af mur-

A. REDEG@RELSE vaerk, vindue og dgr 1:50

8. Planudsnit af beleegning i neerhave 1:50

Skitseprojektet skal indeholde en redeggrelse (e ekt § o 1)

for projektet i sin helhed, herunder hvordan
ske og funktionelle krav neermere beskrevet i figur 1)
afsnit 3.2.1, som omfatter:

Se nermere pkt. 3.3

1. Projektet i forhold til visionen for Sankt
Hans

2. Bebyggelsens boligtyper og antal

3. Byggeriets arkitektoniske kvalitet,
facadeudtryk og materialitet

4. Neerhave, kantzoner og pavillon samt
overgang til parken

5. Parkeringskaelder . =
6. Cykelparkering, adgangszone mod vej og '
affaldshéndtering HELHEDSPLAN

FOR NYT BYOMRADE 2 0 20

Se narmere pkt. 3.2

Helhedsplan for Sankt Hans.
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3.1.2 RADGIVERTEAM

Keber skal oplyse om radgiverteam og dokumente-
rer ophavsret til skitseprojektet.

3.2 KRAVTIL REDEG@RELSE ARKITEKTONISKE OG
FUNKTIONELLE KRAV

3.2.1 PROJEKTET | FORHOLD TIL VISIONEN FOR
SANKT HANS

Roskilde Kommunes overordnet vision for bydelen
Sankt Hans er at skabe en ny bydel pa det gamle
psykiatriske hospital. Sankt Hans skal vaere Roskildes
rekreative baghave, hvor der pa en gang er plads til ro
og rekreation samt byliv og udvikling.

Sankt Hans ligger pa en bakketop midt i et enestaende
landskab omgivet af vade enge, skov og fjord. Sam-
men med det kultiverede og harmoniske parkanlaeg
udggr Sankt Hans et unikt naturomrade, der giver ro
til sjeelen. Roskilde Kommune ejer parklandskabet, der
er abent for offentligheden. | en del af parken indrettes
naerhaver, der ligeledes er dben for offentligheden.

Sankt Hans er kendetegnet ved fredede og beva-
ringsvardige bygninger, der fortaeller historien om et
psykiatrisk hospital, der har vaeret under udvikling i
over 200 ar. Plangrundlaget sikrer, at transformatio-
nen sker nensomt. De historiske bygninger vil vaere et
referencepunkt for omradets nybyggeri, der skal sikre
nye boliger pd Sankt Hans. Nye bygninger indordner
sig det samlede anlaegs arkitektoniske principper og de
bestdende landskabelige forhold. Transformationen af
bygningsanlaegget vil skabe grundlaget for en helt unik
bydel, hvor fremtidige beboere vil kunne flytte ind i hi-
storiske rammer med udsigt til bade park og fjord samt
Bindesbglls fredede Kurhus som naermeste naboer.

De historiske bygninger pa Sankt Hans er placeret midt
i en park og med en hgj bygnings- og landskabskunst-
nerisk kvalitet. Det er saledes gnsket, at bade nybyg—-
geri og nye uderum far tilsvarende hgj bygnings- og
havekunstnerisk kvalitet. Det er gnsket, at naerhaverne
fremstar med en karakter, som understgtter arkitektu-
ren og den frodige parkkarakter i Sankt Hans bydelen.
Kvalitet og detaljeringsrigdom i byggeriet skal ligeledes
afspejles i haven.

Skitseprojektet vil blive vurderet pa, hvorledes visionen
for Sankt Hans indarbejdes i projektet.

3.2.2 BEBYGGELSENS BOLIGTYPER OG ANTAL
Projektet vurderes pa fglgende:

Variation af boligtyper og stgrrelser som muligggr
forskellige familietyper og sammensaetninger.

Indretningen af boliger i tagetagen med seerlig
fokus pa rumlig udnyttelse og dagslys.

Indretningen af boliger i stueetagen med saerlig
fokus pa overgangen til naerhaven og parken.

Indretningen af szerlige boligtyper som f.eks.
dupleksboliger i to niveauer eller raekkehuse i tre
niveauer.

Adgangsforholdene til boligerne fra gaden samt
gardrummet samt indretningen af opgange med
trappe og elevator (vis i snit).

3.2.3 BYGGERIETS ARKITEKTONISKE KVALITET,
FACADEDETALJERING OG MATERIALITET

Projektet vurderes pa fglgende:

Om byggeriet fremstar arkitektonisk
gennemarbejdet, i hgj kvalitet og i sammenhaeng til

b
E
:

Ovenfor ses eksempler pa arkitektonisk kvalitet i det eksisterende byg-
ningskompleks pa Sankt Hans. @verst: Port i Kurhusbyggeriet. Nederst:
Eksisterende tegl og fuge pa Sankt Hans, samt ornamentering i form af
udluftningsventiler.
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det samlede bygningsanlaeg pa Sankt Hans.

Hvilke detaljeringsprincipper der er arbejdet med
som beskrevet i lokalplanens pkt. 7.7, og hvordan
detaljeringen er med til at skabe en helhed i
facadeudtrykket.

Hvordan vigtige arkitektoniske elementer som
vinduer, dgre, porte og tagvinduer er udformet og
detaljeret.

Hvordan byggeriet mgder terraenet, og hvordan
selve soklen er indarbejdet som et arkitektonisk
element i byggeriet.

En materialepalette som redeggr for specifik valg
af teglsten, fuge, type af skiffer samt andre valgte
materialer som f.eks. sokkel, gelsendre/balustre,

armatur etc.

Hvordan genbrugsmaterialer fra den selektive

Eksempler pa materialer fra lokalplan 727. @verst til venstre: gen- nedrivning af det eksisterende byggeri eventuelt er
brugstegl. @verst til hgjre: Bladstragne tegl. Det er vigtig at stenene genbrugt i pavillonen

ikke fremstar gra eller for gule eller for ensartede. Nederst: Eksempler

pa formsten i glaceret gren og teglsten med relief.

3.2.4 NARHAVE, KANTZONE OG PAVILLON SAMT
OVERGANG TIL PARKEN

Projektet vurderes pa fglgende:

Om naerhaven fremstar arkitektonisk
gennemarbejdet, i hgj kvalitet og i sammenhang til
byggeriet.

Hvordan naerhaven er indrettet til leg, ophold og
evt. cykelparkering, og i hvor hgj grad naerhaven
understgtter feellesskabet i bebyggelsen.

Hvordan der skabes rum med beplantning og |
hvor hgj grad, der skabes grgnne kvaliteter med
variation og sammenhaeng til parken.

Hvordan belaegninger, herunder trapper og ramper
udformes, og hvordan der skabes overgange
mellem belaegninger, og hvordan belaegningers
materialitet understgtter forskellige funktioner.

Hvordan regnvandshandtering indarbejdes og
skaber kvalitet i naerhaven.

Hvordan overgangen mellem naerhave og park
er udarbejdet, sdledes at den fremstar praecis og
integreret i det samlede parkanlaeg.

Hvordan pavillonen er udformet og indrettet, og
hvordan dens arkitektoniske udtryk tilpasser og
supplerer den gvrige bebyggelse.

Hvordan kantzonerne langs bygningskanterne mod
neerhaven er udformet og indrettet, sdledes at de
tilbyder imgdekommende og samtidig beskyttede
overgange mellem private og offentlige zoner.

Eksempler pa belzegning i hgj arkitektonisk kvalitet.
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3.2.5 PARKERINGSKALDER
Projektet vurderes pa fglgende:

Om parkeringskaelderen fremstar gennemarbejdet
og funktionel.

Hvor mange parkeringspladser, der er i
parkeringskaelderen, og hvordan den er indrettet.

Hvordan parkeringskaelderen er disponeret til
offentlig parkering, herunder handicapparkering,
offentlig tilgaengelig elevator og flugtvejstrapper,
cykelparkering, depotrum, teknik mv.

Hvordan parkeringskalderen er opdelt i private
arealer, offentlig vej, offentlige tilgengelige arealer,
samt hvordan greaensefladerne er defineret.

Om de baerende konstruktioner i p-kaelderen er
beskrevet sdledes, at anlaeg af p-antal er realistisk.

Hvordan vejadgangen er udformet, og hvordan
indkgrslen til parkeringskalderen er integreret i
bygningens arkitektur.

3.2.6 CYKELPARKERING, ADGANGSZONE MOD VEJ
OG AFFALDSHANDTERING

Eksempler pa rum skabt via beplantning.

Projektet vurderes pa fglgende:

Om byggeriet mod vej og sti fremstar
gennemarbejdet og af en hgj kvalitet.

Hvordan affaldsstationen, cykelparkering og
adgangstier er indrettet. Der laegges seerligt vaegt
pa lgsninger, som er funktionelle og astetiske, som
ikke sker pa bekostning af ankomsten til byggeriet.

Eksempel pd hvordan en indkgrsel til parkeringsalder kan integreres
i bygningens arkitektur.

Salgsvilkar 19



20

3.3 KRAVTIL TEGNINGSMATERIALE

1. BEBYGGELSESPLAN 1:500

Bebyggelsesplanen skal indtegnes pa cadgrundlag, som
vedlaegges som bilag 26.

Bebyggelsesplanen skal vise grundens omgivelser,
herunder veje og stier. Bebyggelsesplanen skal
omfatte oplysninger om bebyggelsens fulde omfang og
placering.

Bebyggelsen skal fremgd med indretning i grundplan
saledes, at sammenhangen mellem den enkelte bolig
eller opgang og omgivelserne kan aflaeses.

Koter i gulvplan skal angives.

Disponeringen af de ubebyggede arealer skal fremga
af bebyggelsesplanen. Det omfatter placering og
udformning af feelles friarealer, private kantzoner,
terrasser og lignende, renovationsarealer,
cykelparkering, stisystemer og andre belagte flader,
gulvkoter og terrankoter samt terreenbearbejdning,
regnvandshandtering samt beplantning og belysning.

Det skal vaere muligt at danne sig et indtryk af de
rumlige forhold i bebyggelsen eksempelvis ved, at
planen vises med skygger.

2. ETAGEPLANER 1:200

Alle etageplaner inkl. tagplan og kaelderplan skal
vises med indretning af de enkelte boligtyper,
parkeringskaelder mv.

Boligernes stgrrelse skal fremga af planerne. Ligeledes
skal eventuelle altaner, tagterrasser etc. fremga af
planerne.

Kalderplan som principskitse med angivelse af
offentlige tilgengelige arealer, offentlige vejarealer
samt private arealer, hvilket ligeledes bliver bilag til
deklaration om parkeringskalder, jf. bilag 16.

3.SNIT 1:200

Der skal som minimum vises to tvaergaende snit af
bebyggelsen - se markering af snit p& figur 1 (AA og
BB).

Tvaersnittene skal vise det eksisterende og det
projekterede terraen samt angive koter for tilstgdende
terraen, gardrum, stueplan, etager, trempel, tagfod og

tagryg.

Principtvaersnit af parkeringskaelderens gulvopbygning,
hvilket ligeledes bliver bilag til deklaration om

Salgsvilkar

parkeringskeelder, jf. bilag 16.
4. OPSTALTER 1:200

Der skal vises opstalter af alle facader og gavle. Det
eksisterende samt det projekterede terran skal fremga
pa opstalterne.

Opstalterne skal vise tilstpdende og bagvedliggende
bebyggelse. Opstalterne skal give indtryk af
bebyggelsens arkitektoniske udtryk samt valg af
materialer og farver pa facader, gavle og tage.

5. FACADEUDSNIT 1:50 - MATERIALEVALG OG
DETALJERING

Der skal afleveres et eller flere facadeudsnit i 1:50,
der redeggr for byggeriets arkitektoniske detaljer.
Facadeudsnit skal redeggre for arkitektoniske detaljer
herunder: sokkel, teglstenstype og farve, forbandt,
fugetype og farve, teglstensdetaljering, detaljering

og materialitet for vinduer, dgre, franske altaner,
tagterrasser, tage, tagrender mm.

6. RUMLIGE VISUALISERINGER

Der skal som minimum veere tre rumlige illustrationer
i pjenhgjde (view 1, 2 og 3) og et skréperspektiv, der
viser bebyggelsen set fra oven.

Skraperspektivet kan vaere en isometrisk tegning eller
have en mere fotorealistisk karakter, der viser projektet
i sin helhed samt omgivende byggeri, veje og grgnne
omréader.
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3.4 SALGERS BEHANDLING OG VALG AF
TILBUD

Indkomne projekter vurderes pa, hvorvidt de
imgdekommer szelgers krav, som udspringer
af lokalplanen.

Valg af tilbud sker ud fra en samlet vurdering
med baggrund i fglgende udvaelgelseskriteri-
er:

A.PRIS

B. PROJEKTETS KVALITETER

Skitseprojekterne bliver bedgmt i forhold til
byggeriets arkitektoniske kvalitet og reali-
seringen af formal og intentioner i lokalpla-
nen, hvor fglgende, se uddybning pkt. 3.2
ovenfor, veegtes:

1. Projektet i forhold til visionen for Sankt
Hans

2. Bebyggelsens omfang, disponering og
kotering

3. Byggeriets arkitektoniske kvalitet,
facadeudtryk og materialitet

4. Nearhave, kantzoner og pavillon samt
overgang til parken

5. Parkeringskalder

6. Cykelparkering, adgangszone mod vej og
affaldshandtering

3.5 ANSVARSFRASKRIVELSE

Ejendommen szelges saledes, som den er og forefindes
og som beset af kgber med de pa Ejendommen vaerende
ledninger, installationer, traer og beplantninger samt
alt Ejendommen gvrige rette tilliggende og tilhgrende.
Seelger forbeholder sig ret til at remme bygningen for
nagelfaste l@sgre og genstande, sdsom industrikgkken,
dgre m.v.

Ejendommen szelges uden ansvar for opfyldelse af

myndighedskrav savel i relation til den nuvaerende som
fremtidige anvendelse. Kgber indhenter alle ngdvendige
tilladelser til den pateenkte anvendelse af Ejendommen.

Bortset fra vanhjemmel patager salger sig intet
ansvar for ejendommen, herunder men ikke begranset
til grundens jordbundsforhold og miljgforhold

- bl.a. baererevne og forurening - og grundens
beskaffenhed i gvrigt. Kgber kan saledes ikke ggre
misligholdelsesbefgjelser geeldende over for salger
som fglge af konstatering af mangler af en hvilken
som helst art ved nogen del af Ejendommen, det
veere sig i form af ophavelse af handlen, krav om
forholdsmaessigt afslag eller krav om erstatning eller
andet.

Ansvarsfraskrivelsen omfatter bade allerede

kendte forhold og senere konstaterede forhold

ved ejendommen samt faktiske sdvel som retlige
mangler, f.eks. en begransning i Ejendommens
anvendelsesmuligheder. Kgber kan saledes ikke ggre
krav mod szelger om erstatning, afslag i ksbesummen
eller anden kompensation eksempelvis som fglge af
ledningsoplysninger, driftsudgifter, fortidsminder m.v.

Som fglge af szlgers fuldstendige ansvarsfraskrivelse
opfordres kgber til inden afgivelse af tilbud at
gennemga Ejendommen med en sagkyndig og en
juridisk radgiver med henblik pa konstatering af
eventuelle fejl og mangler.

3.6 SERVITUTTER

Ejendommen overtages af kgber fri for pantehzeftelser
men med de rettigheder, byrder og forpligtelser, som
fremgar af tingbogen, jf. bilag 10, samt nedenstaende
servitutter, der vil blive palagt ejendommen ved salget:

"Servitut om parkeringskalder”

Se den i bilag 16 angivne servitut, som skal tinglyses
servitutstiftende forud for al pantegaeld og med Roskil-
de Kommune, Byradssekretariatet, som pataleberetti-
get.



"Servitut om betaling af tillaagskgbesum”

Safremt der pa ejendommen opfgres bebyggelse med et
bruttoetageareal efter byggelovgivningen pa mere end
5.000 m2, og/eller s&fremt der p& et senere tidspunkt
opfgres/indrettes yderligere bruttoetageareal, eller
safremt ejendommen skifter anvendelse i forhold til den
ved salget tilladte anvendelse til boliger, skal den til
enhver tid vaerende ejer af ejendommen betale et tillaeg
til kgbesummen til Roskilde Kommune.

Endvidere skal tillaegskgbesum betales til Roskilde
Kommune, safremt den til enhver tid vaerende ejer af
ejendommen matte erhverve en eller flere af de til-
greensende ejendomme og opnar tilladelse til yderligere
bebyggelse af disse ejendomme eller indretning af
stgrre bruttoetageareal herp3, end der var mulighed for
i henhold til byggelovgivningens bestemmelser uden
inddragelse ejendommen.

Tillsegskgbesum, der er vederlag for den a&ndrede
anvendelse eller forggede udnyttelse af ejendommen,
beregnes efter prisniveauet og anvendelsen pa det
pagaldende tidspunkt.

Den til enhver tid vaerende ejer af ejendommen har
pligt til at give Byradssekretariatet i Roskilde Kommune
skriftlig meddelelse om forhold, der kan udlgse krav om
tilleegskgbesum efter denne servitut. Meddelelsen skal
tydeligt angive, at der er tale om en meddelelse om en
servitut om tilleegskgbesum og skal henvise til servitut-
tens data- og lgbenummer i tingbogen.

Narvaerende bestemmelse tinglyses servitutstiftende
forud for al pantegeeld. Roskilde Kommune, Byradsse-
kretariatet, er pataleberettiget.”

"Servitut om byggepligt og tidsfrister samt forbud mod
videresalg”

Den til enhver tid vaerende ejer er forpligtet til at
realisere en bebyggelse pa 5.000 m2 pa ejendommen,
der er i overensstemmelse med den for ejendommen
gazldende lokalplan samt det af salger forud for kgbet
godkendte skitseprojekt. Det godkendte skitseprojekt
bliver et bilag til naerveaerende udbudsmateriale.

Byggeriet skal vaere pabegyndt, herunder ved stgbning
af fundament, senest 1 ar efter nedrivning af bygningen
er gennemfgrt og skal vaere fuldfgrt, sdledes at der
opnas ibrugtagningstilladelse, senest 3 ar efter overta-
gelsesdagen.

Byradet kan pa baggrund af en skriftlig anmodning
forlaenge tidsfristerne med op til et ar, safremt Byradet
finder det forngden begrundet, og hvis det skgnnes rea-
listisk, at byggeriet kan overholde den nye tidsfrist.

Pa anmodning fra Roskilde Kommune er kgber for-

pligtet til at deltage i et (eller flere) dialogmgde(r) om
det i ansggningen til byggetilladelsen anfgrte byggeris
overensstemmelse med skitseprojektet.

Det af kgber fremsendte projekt kan alene fraviges,
safremt Roskilde Kommune vurderer, at en fravigelse i
stgrre grad vil kunne fremme realiseringen af formal og
intentioner i lokalplanen, og alle eventuelle @&ndringer
skal saledes godkendes af salger.

Hvis byggeriet ikke er pabegyndt og fuldfgrt inden for
de fastsatte frister eller ikke er i overensstemmelse
med det godkendte skitseprojekt, regnes det for mislig-
holdelse, og Roskilde Kommune opnar ret til at tilbage-
kgbe ejendommen pa de vilkar, der er naevnt i tinglyst
servitut om misligholdelse.

Kgber er ikke berettiget til, uden szelgers forudgaende
samtykke, at videreszelge ejendommen, fgrend byg-
geriet pad ejendommen er fuldfgrt, og der er udstedt
ibrugtagningstilladelse. Med videresalg sidestilles
enhver overdragelse af den bestemmende indflydelse i
det kgbende selskab (kaber).

Safremt kgber gnsker at selge ejendommen til et 100%

ejet datterselskab, skal kgber indestd som selvskyldner-
kautionist for opfyldelse af naervaerende udbudsmateri-

ales vilkar i alle dens ord og handlinger. Fglgende afsnit
skal saledes indga i et tilleeg til udbudsmaterialet:

"Undertegnede [indsaet navn/kgber] indestar herved
som selvskyldnerkautionist for opfyldelse af udbudsma-
teriale [indsaet dato og kvarter] i alle dens ord og hand-
linger. Selvskyldnerkautionen indebaerer, at [indsaet
navn/kgber] ma opfylde [datterselskabets] forpligtelser
overfor saelger, hvis [datterselskabet] ikke selv opfylder
dem. Dette gaelder tillige renter og saelgers omkostnin-
ger i anledning af misligholdelse, herunder erstatning i
henhold til pkt. [indsaet nr.] i udbudsmaterialet. [indsaet
navn/kgber]'s kautionsforpligtigelse er tillige geldende
uden meddelelse eller varsel fra szlger i tilfaelde af, at
[datterselskabet] traeder i solvent likvidation, standser
sine betalinger, indleder eller undergives rekonstrukti-
onsbehandling, far behandling af en konkursbegaering
udsat, erklaeres konkurs, anmoder om geeldssanering,
indleder forhandlinger om frivillig akkord eller i gvrigt
tages under anden form for dansk eller udenlandsk
insolvensbehandling.”

Naerveerende bestemmelse om byggepligt, tidsfrister
samt forbud mod videresalg skal tinglyses servitut-
stiftende forud for al pantegeeld. Pataleberettiget er
Roskilde Kommune, Byradssekretariatet.

”Servitut om misligholdelse”

Safremt kgber misligholder et af saelger accepteret
tilbud, herunder ikke overholder de i udbudsvilkare-
ne navnte tidsfrister, kan salger uden varsel kraeve
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fglgende:

1. at ejendommen for kgbers regning tilbageskades
helt eller delvis til seelger til den erlagte kabesum
med fradrag af 20%, uden renter og uden tilleeg
af eventuelle bygningers vaerdi. Kaber er forplig-
tet til at betale alle udstyknings- og tinglysnings-
omkostninger, der matte veere forbundet hermed.

2. atkeber er erstatningsansvarlig overfor seelger
efter saedvanlige erstatningsansvarsregler, dog
er de under punkt 1 naevnte 20% minimumser-
statning, og erstatningen kan ingensinde veere
mindre end de naevnte 20%. Szelger er berettiget
til at tilbageholde kgbesummen til hel eller delvis
sikkerhed for erstatningskrav, saledes at tilbage-
holdte kebesummer farst betales, nar parternes
mellemvaerende endeligt kan opgeres ved et
konstateret tab ved dom eller forlig. Herudover
udreder kgber til seelger omkostningerne ved
tilbageskadningen.

3. sdafremt ejendommen er forbedret af kgber, kan
kaber ikke forlange, at seelger godtger kaber eller
panthavere, eller eventuelt rettighedshavere, den
veerdiforggelse, som er sket som falge af kebers
forbedringer.

4. ved tilbagekgbet kan Roskilde Kommune be-
stemme, om ejendommen skal overtages med
eventuelle bygningsdele, eller om disse skal
flernes og reetablering ske for kgbers regning,
evt. ved modregning i kebesummen.

Kgber foranlediger denne bestemmelse tinglyst servi-
tutstiftende forud for al pantegaeld med Roskilde Kom-
mune, Byradssekretariatet, som pataleberettiget.

3.7 OVERTAGELSE OG REFUSION

Overtagelsesdagen fastsaettes til den fgrste hverdag i
maneden efter Byradets tiltraedelse af salget.

Ejendommen ligger fra overtagelsesdagen for kgbers
regning og risiko i enhver henseende. Med overtagel-
sesdagen som skaringsdato udfeerdiger kgbers advokat
senest to maneder efter overtagelsesdagen sadvanlig
refusionsopggrelse vedr. Ejendommens indtaegter og
udgifter, hvis saldo betales kontant senest en maned
efter, at parterne er blevet enige om saldoen. Ved even-
tuel betaling efter dette tidspunkt tilleegges renter efter
Renteloven fra overtagelsesdagen.

3.8 KOBESUMMEN

Kgbesummen betales kontant pa overtagelsesdagen
mod seelgers indestaelse for, at skgde kan tinglyses
uden praejudicerende retsanmaerkninger. Ved eventu-
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el betaling efter dette tidspunkt, f.eks. mod ubetinget
bankgaranti, tilleegges der renter i henhold til Rentelo-
ven.

Selger forbeholder sig ret til at haeve handlen, safremt
kgbesummen ikke betales rettidigt pa overtagelsesda-
gen.

Kgber overtager ingen geaeld uden for kgbesummen.

Det er szlgers vurdering, at salget af ejendommen
ikke skal tillaegges moms i henhold til den til enhver tid
geeldende momslovgivning

Ejendommen szelges med en byggeret pd 5.000 m2. Der
skal betales for den fulde byggeret, uanset om den fulde
byggeret udnyttes eller ej.

3.9 REGULERING AF KOBESUMMEN

Safremt kgber opfgrer flere etagemeter end angivet i
tilbudsblanketten, reguleres kgbesummen i overens-
stemmelse med de tilbudte byggeretspriser og an-
laegsbidrag. Reguleringen sker i forhold til de arealer
(bruttoetageareal), der fremgér af byggetilladelsen til
det pageeldende byggeri.

Forskellen mellem den tilbudte kgbesum og den regu-
lerede kgbesum som fglge af, at kgber opnar byggetil-
ladelse til opfgrsel af et stgrre antal etagemeter end
anfgrt i tilbudsblanketten, betales kontant senest 14
dage efter, at byggetilladelse til det af kgber gnskede
byggeri er udstedt. Ved forsinket betaling palgber der
renter i henhold til rentelovens bestemmelser.

Safremt det realiserede byggeri bliver mindre end det,
som kgbesummen er beregnet pa grundlag af, sker der
ingen nedsaettelse af kgbesummen.

3.10 GARANTISTILLELSE

Kgber skal senest i forbindelse med byggetilladelsens
meddelelse stille uigenkaldelig anfordringsgaranti pa
1.500.000 kr. til sikkerhed for opfyldelse af forpligtigel-
ser, herunder til udbedring af skader, der i byggeperi-
oden er forvoldt pa veje, anleeg, friarealer mv., samt til
feerdigggrelse af interne veje, anlaeg, friarealer m.v.

Garantien frigives, nar det samlede byggeri er udfgrt,
eventuelle skader er udbedret og efterfglgende god-
kendt af Roskilde Kommune.

3.11 BERIGTIGELSE OG OMKOSTNINGER

Kgber betaler alle udgifter ved afgivelse af tilbud,
herunder alle omkostninger som fglge af kgbers even-



tuelle undersggelser af diverse forhold vedrgrende
ejendommen og kgbers overvejelser vedrgrende brug af
ejendommen.

Kgber sgrger for berigtigelse af handlen og betaler

alle omkostninger forbundet hermed, herunder udgif-
ter til rddgivere og advokat, registreringsafgifter ved
tinglysning, garantistillelse, eventuelle omkostninger til
gebyrer i forbindelse med indtraeden i forsyningsselska-
ber m.v. Kgber forpligter sig til at lade sig reprasentere
af advokat.

Anmeldelse af servitutter og skgde til tinglysning skal
foreligge til saelgers godkendelse senest 3 uger efter
overtagelsesdagen. Overholdes fristen ikke, er sal-
ger berettiget til at lade berigtigelsen foresta af en af
salger udpeget advokat for kgbers regning og medtage
omkostninger herved i refusionsopggrelsen. Skgdet
skal udarbejdes som minimumsskgde, der henviser til
neervaerende udbudsmateriale for sa vidt angar vilkar
for handlen.

Tinglysning af servitutter skal ske forud for tinglysning
af skgdet.
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4. TILBUDSAFGIVELSE

Tilbud skal afgives skriftligt, angive et fast belgb og vaere uden forbehold.

Tilbuddet skal vaere underskrevet pa en udskrift af dette dokument i sin helhed og veere bilagt separat
skitseprojekt m.v. som ovenfor beskrevet under afsnit 3.1.

Tilbuddet skal sendes i en kuvert, meerket "Udbud/FORTROLIGT" til:

Roskilde Kommune

Byradssekretariatet

Radhusbuen 1

4000 Roskilde

Att.: Chefkonsulent Laleh Husmand/FORTROLIGT

samt skannes og sendes som e-mail til: lalehh@roskilde.dk

Undertegnede :

H Hvis tilbudsgiver er et selskab, skal tilbuddet vaere ledsaget af en tegningsudskrift, der ikke ma vaere mere end 3 maneder gammel. :

Underskrift: '

! Navn: ,

' CVR.nr.:

CoTIf: :

E-mail: '

byder herved pa de ovenfor anfarte vilkar for egendommen, matr.nr. 1ge Bistrup Hgd., Roskilde Jorder,
beliggende Bistrup Allé 47, 4000 Roskilde:

Skriver kroner

Nar meddelelse om Byradets godkendelse af ovenstaende kgbstilbud er kommet frem til tilbudsgiver, udggr
denne sammen med naervaerende udbudsvilkar en kgbsaftale vedr. ejendommen.
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