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ROSKILDE KOMMUNE
udbyder ejendommen,

matr.nr. 1gm samt delnr. 2 af matr.nr. 1gr Bistrup Hgd., Roskilde
Jorder (herefter benaevnt Ngrrehus eller Ejendommen),

beliggende Bindesbgll Allé 24,

til salg.
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Luftfoto som viser placering af Ngrrehus pa Sankt Hans




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 haende senest den 27. august
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 kraeve 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.

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

FREMVISNING 0G SPGRGSMAL

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

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 Byrad.



Luftfoto af Ejendommen. Hvid markering viser
lokalplanafgraensningen.
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2.VISION OG EJENDOMSBESKRIVELSE

2.1 VISION, BAGGRUND 0G
OMRADEBESKRIVELSE

Ejendommen er beliggende direkte ned til Roskilde
Fjord i den vestlige del af det naturskgnne omrade

pa Sankt Hans, som tidligere har rummet et psykia-
trisk hospital, der blev drevet af Region Hovedstaden.
Regionen driver stadig psykiatri fra en af bygningerne i
omradet, benaevnt Fjordhus, matr.nr. 1fs Bistrup Hgd.,
Roskilde Jorder. Se luftfoto pa side 2.

2.1.1 Sankt Hans - Helhedsplan for nyt byom-
rade 2020

Roskilde Kommune har vedtaget en helhedsplan for
Sankt Hans, som satter rammerne for en transformati-
on fra psykiatrisk hospital til et levende og mangfoldigt
omrade, som skal rumme boliger, erhverv, offentlige og
kulturelle aktiviteter, rekreative funktioner og landska-
belige vaerdier. Helhedsplanen bygger pa fire udvik-
lingsprincipper, der danner grundlag for planleegningen
af Sankt Hans: 1. Genopret naturen, 2. Styrk parkland-
skabet, 3. Bevar og transformer bygningsanlaegget og
4. Skab nyt liv i omradet. Helhedsplanen vedlagges
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 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
sjelen. Roskilde Kommune ejer parklandskabet, som
er dbent for offentligheden. | en del af parken indrettes
neerhaver, som ligeledes er dben for offentligheden.

Sankt Hans er kendetegnet ved fredede og bevarings-
vaerdige bygninger, som fortaeller historien om et
psykiatrisk hospital, der har vaeret under udvikling i
over 200 ar. Plangrundlaget sikrer, at transformationen
sker na@nsomt. De historiske 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 bestdende landskabelige forhold. Transformationen
af bygningsanlaegget vil skabe grundlaget for en helt
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@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
vedtagetiaugust 2022 og Strategi for boligtyper ved-
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unik bydel, hvor fremtidige beboere vil kunne flytte ind i
historiske 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 borgerne kan sgge hen for
at fa ro og natur. Omradet vil derfor i fremtiden besta af
bade boliger, erhverv, institutioner, kultur og fritidsak-
tiviteter. Pa den baggrund er der oprettet en Bydelsfor-
ening med det formal at ggre Sankt Hans til en levende
bydel med et bredt udbud af kulturelle aktiviteter og
med henblik pa at skabe rammerne for et dynamisk
byliv.

Bydelsforeningen har til opgave at foresta bylivsaktivi-
teter inden for Bydelsforeningsomradet. Bylivsaktivite-
terne skal understgtte, at Sankt Hans bliver et levende
bykvarter med udadvendte og feellesskabende funktio-
ner. Sankt Hans skal pa en gang have et dynamisk byliv
og veere Roskildes rekreative baghave, jf. helhedspla-
nen for omradet i bilag 2.

2.1.4 STRATEGI FOR BYLIV OG STRATEGI FOR
BOLIGTYPER PA SANKT HANS

Byradet 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 boligty-
per”, som vedlaegges som bilag 4. Strategi for boligty-
per skal sikre, at Sankt Hans udvikles til et mangfoldigt
byomrade med varierede boligtyper og ejerformer.

2.1.5 STRATEGI FOR MOBILITET 0G
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 fzlles
parkeringslgsning for omradet, som indebeerer, at alle
parkeringspladser i omradet skal vaere felles for alle
beboere og andre brugere af omradet med henblik pa at
sikre ensartede parkeringsregler samt at gge mulighe-
den for dobbeltudnyttelse af p-pladserne.

Nogle af de centrale parkeringspladser reserveres til
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delebiler med henblik pa at begraense behovet for egen
bil. En veludbygget infrastruktur af ladestandere skal
udbrede brugen af elbiler, saledes at biltrafikken bliver
mere baeredygtig. For at fastholde det grgnne parkland-
skab p& Sankt Hans skal omkring 1/3 af omr&dets sam-
lede antal p-pladser placeres i parkeringskaeldre under
henholdsvis matr.nr. 1ge samt 1gf begge Bistrup Hgd.,
Roskilde Jorder, benaevnt Parkhus og Enghus. Endvi-
dere bliver en stor andel af terreenparkeringspladserne
placeret pa hver side af Bistrup Veenge.

Det er forudsat, at der indfgres en samlet parkeringslgs-
ning for omradet med timebetaling og mulighed for at
kgbe beboerlicenser for beboerne i omradet.

2.1.6 FORMAL MED UDBUDDET

Formalet med neervaerende udbud er at realisere den
overordnede helhedsplan, det gaeldende plangrundlag
og ovennavnte strategier. Omdannelsen af Ngrrehus til
boliger skal saledes bidrage til at understgtte visionen
for Sankt Hans, som er at skabe en attraktiv samlet
bebyggelse af hgj arkitektonisk kvalitet, som indordner
sig de arkitektoniske principper for Sankt Hans og de
bestaende landskabelige forhold.

Transformationen af Ngrrehus vil skabe en unik bebyg-
gelse, hvor fremtidige beboere kan flytte ind i historiske
rammer med udsigt til bdde park og fjord samt arkitek-
tur af hgj kvalitet.

2.2 MATR.NR.

Ejendommen bestar af matr.nr. 1gm samt delnr. 2

af matr.nr. 1gr begge Bistrup Hgd., Roskilde Jorder.
Udstykningsplan udarbejdet af Landinspektgrfirmaet
LE34 A/S vedlaegges som bilag 6. Szlger har ivaerksat
udstykningen og afholder omkostninger hertil. Salget er
i gvrigt betinget af udstykningssagens gennemfgrelse.

Roskilde Kommune ejer det offentligt tilgeengelige
parkareal i omrddet, matr.nr. 1a Bistrup Hgd., Roskilde
Jorder, som ogs8 fungerer som rekreativt omrade (fria-
real) for omradets beboere. Roskilde Kommune afholder
omkostningerne til drift og vedligehold af den offent-
ligt tilgaengelige park, der omkranser ejendommene i
omradet. Deklaration om parkering og felles friarealer
tinglyst pd matr. nr. 1a Bistrup Hgd., Roskilde Jorder,
vedlagges til orientering som bilag 7 med tilhgrende
kortbilag 1-3.

2.3 BELIGGENHED

Bindesbgll Allé 24.



2.4 GRUNDAREAL

Ifplge udstykningsplanen vil grundarealet efter udstyk-
ningens gennemfgrsel udggr 775 m2, jf. bilag 6.

2.5 BEBYGGELSE
Ejendommen udbydes som en bebygget grund.

| henhold til opmaling foretaget af Landinspektgrfirma-
et LE34 A/S udggr Ejendommens samlede etageareal
1.011 m?, heraf 189 m? loftsareal og 274 m? kaelder med
en opmalt loftshgjde pa over 1,25 m, jf. bilag 8 og bilag
9. Det er dog szelgers vurdering, at kalderen reelt kun
udger ca. halvdelen af grundplanen.

Selger indestar ikke for, at opmalingen eller de anfgrte
forhold svarer til de faktiske forhold p& Ejendommen.
Kgber opfordres derfor til selv at foretage en gennem-
gang og eventuel opmaling af Ejendommen.

Erik Arkitekter har udarbejdet en bygningsbeskrivelse
af Sankt Hans af den 31. august 2018. Beskrivelsen af

Ngrrehus er vedlagt som henholdsvis bilag 10 og bilag
11.

2.6 ENERGIMARKE

Ejendommene er omfattet af "Lov om fremme af
energibesparelser i bygninger”. Der er ikke udarbejdet
energimaerker for Ejendommen, idet Ejendommen skal
transformeres. Kgber sgger om ngdvendigt selv for at
indhente energimaerker pa Ejendommen.

2.7 SERVITUTTER

Sealger har tinglyst adkomst til Ejendommen, jf. de som
bilag 12 og bilag 13 vedlagte tingbogsattester.

Servituterklaering udarbejdet af landinspektgrfirmaet
LE34 A/S vedlaegges som bilag 14.

| henhold til servitutredeggrelsen vil fglgende servitut-
ter overfgres til Elendommen i forbindelse med udstyk-
ningen:

A. Dok. lyst den 5. september 1988 om varmefor
syning/kollektivvarmeforsyning mv.

B. Dok. lyst den 30. juni 1999 om varmeforsyning/
kollektivforsyning mv.

C. Dok. lyst den 14. februar 2005 om opsatning af
antenne til mobiltelefon m.m.

D. Dok. lyst den 20. september 2022 om regule-
ring af kgbesum.

E. Dok. lyst den 20. september 2022 om fzelles
vedligeholdelse og drift af parkeringsordning.

F. Dok lyst den 16. februar 2024 om bydelsfor-
eningsvedtaegter.

Kopi af servitutterne er vedlagt som bilag 15A - bilag
15F.

Udover de naevnte servitutter og byrder skal kgber
respektere tinglysning af sadanne private og offentlige
servitutter og byrder (med og uden pant), som er ngd-
vendige eller sadvanlige i forbindelse med lokalplanen,
udstykning, byggemodning og udnyttelse af Ejendom-
men samt servitutter og byrder, som i gvrigt fremgar af
neervarende udbudsvilkar.

2.8 PLANFORHOLD

Hele Sankt Hans omradet blev i 2022 rammeplanlagt
med lokalplan 714, som fglges op af byggeretsgivende
lokalplaner for de enkelte byggerier. Rammelokalplan
714 vedlaegges som bilag 12.

Ejendommen er omfattet af lokalplan 738 "Boliger i Ngr-
rehus, Sankt Hans” (herefter lokalplanen). Lokalplanen
vedlaegges som bilag 16.

| henhold til lokalplanens § 3.1 ma Ejendommen an-
vendes til 4-8 heldrsboliger i form af etageboliger og/
eller dupleksboliger. Derudover ma lokalplanomradet
anvendes til feellesfaciliteter og naerhave.

| henhold til lokalplanens § 6.7 ma der maksimalt op-
fgres 20 etagemeter til sekundaer bebyggelse i form af
overdakket cykelparkering og affaldsskure.

Der henvises i gvrigt til lokalplanen.

INNWNON
3aIDIsoY

Lokalplan 738 for Boliger i Ngrrehus, Sankt Hans
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2.8.1 INDRETNING AF UBEBYGGEDE AREALER

Seelger oplyser, at Roskilde Kommune har udarbejdet
en designmanuel for omradets skiltning samt wayfin-
ding og er ved at udarbejde manual for inventar, sdsom
cykelstativer, baenke, belysning, affaldsspande m.v. med
henblik pa at sikre en samlet identitet for omradet, her-
under for Ejendommen. Kgber skal fglge principperne i
designmanualen. Designmanual for skiltning vedlaegges
som bilag 17.

Kgber forpligter sig til at deltage i mgder med Roskilde
Kommune om indretning af arealerne rundt om nybyg-
geriet og narhaven. Mgderne har til formal at koordi-
nere anlaegsarbejderne med gvrige anlagsarbejder i
forbindelse med omdannelsen af Sankt Hans samt sikre,
at terraentilpasning, skiltning, materialevalg og ud-
formning af friarealerne passer naturligt ind i parkens
udtryk.

Lokalplanen udpeger bevaringsvardige traeer inden
for omradet, jf. lokalplanens pkt. 8.7. De bevaringsveer-
dige treeer, som er vist pa lokalplanens kortbilag 7, ma
ikke feeldes eller beskaeres uden byradets tilladelse.
Endvidere ma der ikke foretages anlaegsaktiviteter og
terraenregulering inden for kroneudhaenget. Eventuelle
arbejder ved bevaringsveerdige traeer skal planlaegges
narmere pa koordineringsmgder med Roskilde Kom-
mune.

2.9 BYGGEMODNING

Der er igangsat en gennemgribende renovering af forsy-
ningsnettet pa det tidligere hospitalsomrade i samarbej-
de mellem Roskilde Kommune og Fors.

Salget fglger det overordnede princip for byudvikling pa
Sankt Hans, hvor Roskilde Kommune szlger sokkelud-
stykninger og bevarer ejerskabet til parken, som driftes
af kommunen til gavn for bade beboere og offentlighe-
den.

Roskilde kommune har et mal om at genskabe sammen-
hangen til fjorden ved renovering og nyanlaeg af veje
og stier i parken, herunder den rekreative stiforbindelse
- Sankt Hans stien.

Seaelger foranstalter og bekoster etableringen af offent-
lig tilgeengelige overfladeparkeringspladser, som pa sigt
vil blive anlagt i overensstemmelse med principperne i
lokalplanens kortbilag 5.

Eventuelle omkostninger til anleegsarbejder som fglge
af projektet, der skal ske pa offentlige arealer f.eks.
overkgrsler, afholdes af kgber.

2.9.1 FORSYNING

Kgber afholder selv alle byggemodningsomkostninger

O

A

’

-
N

Kort over eksisterende forhold og skitse over fremtidige forhold. Med sort er markeret afgraensning af lokalplanomradet.
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pa Ejendommen til brug for kgbers projekt, herunder
anlaegsbidrag til vand, el m.v. i det omfang det er ngd-
vendigt for den fremtidige anvendelse af Ejendommen,
medmindre andet fremgar af nedenstaende. Kgber
undersgger selv udgifternes stgrrelse.

2.9.1.1 VAND

FORS A/S leverer vand og opkraver almindelige
takster for levering af vand i overensstemmelse med
geldende lovgivning, sedvanlige leveringsbestem-
melser 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 kgber forpligtes saledes til at betale anlaegsbidrag til
FORS A/S.

Vand er tilsluttet ved nordgavl af eksisterende bygning,
se narmere ledningsoplysninger i bilag 18 (SHL_A6_
K10_H1_210). Placering af FORS vandstik fra Bindesbgl
Allé er en binding for Ejendommen.

2.9.1.2 REGN- 0G SPILDEVAND

Ejendommen er blevet separatkloakeret i byggemodnin-
gen frem til FORS A/S’ stik.

FORS A/S varetager afledning og rensning af spilde-
vand i omradet og opkraever i den forbindelse almin-
delige takster i overensstemmelse med galdende
lovgivning, betalingsvedtaegt og godkendte takster.
Ejendommen er allerede tilsluttet spildevandsforsy-
ningen, og FORS A/S vil séledes som fglge heraf ikke
opkrave tilslutningsbidrag.

Se narmere ledningsoplysninger i bilag 18, bilag 19
(SHL_A6_K10_H1_110) samt bilag 20 (SHS_A6_K10_
H1_9150).

2.9.1.3 VARME

Ejendommen ligger i et fiernvarmeomrade og er til-
sluttet fijernvarmeforsyning hos FORS A/S. FORS A/S
leverer fjernvarme til omradet og opkraever almindelige
takster i overensstemmelse med gaeldende lovgivning,
leveringsbestemmelser og godkendte takster. FORS
A/S renoverer og etablerer nye fjernvarmeledninger
p& Sankt Hans. | den forbindelse opkraever FORS A/S
ikke investeringsbidrag, byggemodningsbidrag eller
stikledningsbidrag fra kgber. Saelger oplyser, at der

i Elendommen pa kgbstidspunktet er installeret en
varmeveksler med henblik pa at tage imod fjernvarme
fra FORS. Kgber skal selv for egen regning og foran-
staltning etablere varmtvandsbeholder til produktion af
varmt brugsvand

2.9.1.4 EL

Seaelger er i gang med at bestille og opgradere elnettet
pa Sankt Hans, saledes at hovedkabler til el og anlaeg af
nye transformerstationer anlagges i samgravning med
gvrige ledningsarbejder udfgrt af Roskilde Kommune
eller FORS A/S.

Kgber skal selv bestille de ngdvendige Ampere hos
elselskabet Radius.

Der er i byggemodningen anlagt traekrgr til el i fortovet.
Se naermere i bilag 21 (SHL_Aé_K10_H1_601).

Kgber skal padregne omkostninger til eltavle i keelderen
og stikledning frem til den neermeste transformerstati-
on.

Tidspunktet for udfgrelse af opgraderet elnet er i
skrivende stund ikke kendt, idet Radius er ansvarlig for
udfgrelse af disse arbejder.

2.9.1.5 FIBERNET

Szelger kan oplyse, at Fibia A/S og TDC A/S forbereder
ledningsarbejder i hovedvejene.

Kgber skal selv bestille fibernet til Ejendommen hos en
udbyder.

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

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

Niras A/S har udarbejdet et vejledende kort med led-
ningsoplysninger, vedlagt som bilag 18 - bilag 21, som
angiver FORS A/S' eksisterende og planlagt projekte-
rede ledningsanlaeg for spildevand, regnvand, vand og
fiernvarme. De viste ledningstracéer er fgrst endelige
efter indmaling af det udfgrte arbejde.

Det kan blive ngdvendigt at etablere private ledninger
pa Roskilde kommunes arealer, hvilket Roskilde Kom-
mune er indstillet pa at acceptere efter et gaesteprincip.
Der skal inden igangsaetning af eventuelle arbejder pa
Roskilde Kommunes arealer sgges forngden tilladelse
hos Roskilde Kommune v/Veje og Grgnne Omrade.

Salger oplyser, at der forefindes underjordiske kanaler
med diverse ledninger. Se narmere i vedlagte led-
ningsoplysninger. Kgber undersgger selv de naermere
omstandigheder omkring de underjordiske kanaler, og
der kan ikke rettes krav mod saelger i den forbindelse.

For nedlaeggelse af eksisterende underjordiske kana-
ler geelder det, at disse fgrst ma nedlaegges, tilmures
eller annulleres, nar FORS Fjernvarme har fremfgrt
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og idriftsat nye fjernvarmetilslutninger, samt Roskilde
Kommune har afbrudt og annulleret gvrige tekniske
installationer i disse. Der skal inden igangsaetning af
eventuel arbejder pd Roskilde Kommunes ingenigrgan-
ge sgges forngden tilladelse hos Roskilde Kommune v/
Veje og Grgnne omrader.

Seelger oplyser, at der er udarbejdet et elprojekt sam-
men med Nexel A/S p& baggrund af en vurdering af
Ejendommens fremtidige kapacitet, og der henvises i
den forbindelse til placeringen af fremtidige elledninger,
jf. bilag 21.

Salger oplyser, at FORS A/S har udfgrt nye regnvands-
ledninger, spildevandsledninger, vandstik og fjernvar-
mestik pd Ejendommen frem til tilslutningspunkterne pa
de respektive ejendomme. Saelger har udfgrt separe-
ringsprojekt. As built oplysninger kan rekvireres hos
salger.

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

Selger har i gvrigt ikke kendskab til andre ledninger pa
Ejendommen, og Ejendommen salges uden ansvar for,
at der matte veere andre ledninger pd Ejendommen.

Salger baerer intet ansvar for rigtigheden af henholds-
vis Niras A/S’ ledningsoplysninger i ovenfor navnte
bilag vedrgrende ledningsoplysninger, og kgber accep-
terer, at der ikke kan rettes krav mod salger som fglge
af fejl og mangelfulde ledningsoplysninger.

Saelger fraskriver sig i gvrigt ethvert ansvar for led-
ningsforhold, jf. neermere pkt. 3.1 om ansvarsfraskrivel-
se.

2.11 VEJFORHOLD

Af trafiksikkerhedsmaessige hensyn foreskriver lo-
kalplanen, at der skal etableres en vendeplads med
adgang fra hovedvejen Bindesbgl Allé. Vendepladsen
skal have en bredde pa 6 meter og anlaegges i brosten,
jf. lokalplanens punkt 5.6, og i princippet som vist i figur
10.

Vendepladsen skal have status som privat feellesvej og
skal udformes, saledes at den tilgodeser af- og palees-
ning samt adgang for renovationskgretgjer.

Kgber skal som led i handlen sgrge for at etablere ven-
depladsen samt den tilhgrende overkgrsel fra Bindesbgl
Allé. Overkgrsel skal ligeledes anlaegges i brosten.
Anlaegsarbejdet skal ske i overensstemmelse med
lokalplanens bestemmelser og tilpasses det omgiven-
de terraen og kgbers gvrige projekt. Opbygningen skal
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udfgres i henhold til geeldende tekniske forskrifter og
dimensioneres efter de ngdvendige trafikklasser.

Savel projektet for vendeplads og overkgrsel som det
feerdige anlaeg skal godkendes af Roskilde Kommune,
Veje og Grgnne Omrader, som vejmyndighed.

Kgber afholder samtlige udgifter forbundet med etab-
lering af vendeplads og overkgrsel og foretager selv
narmere undersggelser af omkostningernes stgrrelse.

Efter etablering forestar og bekoster kgber den fremtidi-
ge drift og vedligeholdelse af vendepladsen, idet saelger
ikke gnsker nogen andel heri.

| forbindelse med overdragelsen vil der blive tinglyst
en deklaration om vendepladsen, hvori det blandt
andet fremgar, at seelger fraskriver sig enhver vejret
til vendepladsen og ikke er pataleberettiget i relation til
anvendelsen heraf. Se neermere i afsnit 3.2.

Roskilde Kommune forbeholder sig som vejmyndighed
ret til at opseette skiltning, herunder eventuelle stands-
ningsforbud eller regler for af- og palaesning.

2.12 BILPARKERING

| henhold til lokalplanens § 5.7 ma der ikke udlaegges
parkeringspladser inden for lokalplanomradet.

Der vil blive indfgrt en samlet parkeringslgsning for
omradet med timebetaling og mulighed for at kgbe be-
boerlicenser for beboerne i omradet. Se naermere afsnit
2.1.5 samt "Strategi for mobilitet og parkering pa Sankt
Hans”, vedlagt som bilag 5.

De naermeste p-pladser til Ngrrehus vil veere pa Bi-
strupvaenge, Centralpladsen, samt under matr.nr. 1ge
og 1gf begge Bistrup Hgd., Roskilde Jorder (Parkhus og
Enghus).

2.13 BEVARINGSVZRDI
Ngrrehus er opfgrt i 1904 af arkitekt Henry Meyer.

| henhold til lokalplanens § 6.1 er Ngrrehus udpeget
som bevaringsveerdig og ma ikke nedrives. Bebyggel-
sen ma alene ombygges eller pd anden made a&ndres i
overensstemmelse med bestemmelserne i lokalplanens

§7.

Se endvidere Erik Arkitekters bygningsbeskrivelse i
bilag 10 og bilag 11.



2.14 LEJEFORHOLD

Der er ingen lejemal pa Ejendommen.

2.15 MILJ@- 0G GEOTEKNISKE FORHOLD

Roskilde Kommunes Miljgafdeling har oplyst, at Ejen-
dommen ikke er kortlagt som forurenet efter jord-
forureningsloven. Ejendommen er beliggende i den
omradeklassificerede byzone, hvorfor det ma forventes,
at jorden pa Ejendommen er lettere forurenet med
komponenter fra aktiviteter i byen, herunder nedfald fra
brandeovne mv.

Der er tidligere udarbejdet en miljghistorisk redeggrel-
se for hele Sankt Hans vest. Den tidligere miljghistorik
er udarbejdet af Region Hovedstaden og vedlaegges
som bilag 22.

Det fremgar af miljghistorikken, at Ngrrehus er fra 1904
og har fuld kalder. Den har tidligere veeret anvendt

til kontor, depot og hobbyvarksted, men det fremgar
imidlertid ikke konkret hvilken type veerksteder, der er
tale om.

Der er ikke kendskab til konkrete miljgundersggelser
foretaget pd Ejendommen, hvorfor kgber opfordres til
selv at foretage forngdne undersggelser.

2.16 GRUNDEJERFORENING

Ejere af ejendomme inden for Bydelsforeningsomradet
er forpligtet til at vaere medlem af Bydelsforeningen.

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

Bydelsforeningsvedtaegterne indebaerer en gkonomisk
forpligtelse for den kommende ejer svarende til 5 kr. pr.
fordelingstal pr. ar., hvilket belgb reguleres arligt med
udviklingen af nettoprisindekset.

Se naermere vedtagter for Bydelsforeningen i bilag 15F.

2.17 ARKAOLOGI

Roskilde Museum har afgivet §25 udtalelse, bilag 23.
Findes der fortidsminder under jordarbejder pa Ejen-
dommen, vil de vaere omfattet af museumslovens § 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.

2.18 FORSIKRING

Ejendommen er forsikret i Gjensidige under policenr.
189944. Kgber foranlediger selv indhentet tilbud pa
forsikring pa Ejendommen pr. overtagelsesdatoen.

2.19 OFFENTLIG EJENDOMSVARDI SAMT
SKATTER OG AFGIFTER

Ejendommen er under udstykning og er sdledes endnu
ikke saerskilt offentlig vurderet, hvorfor kgber selv skal
tage hgjde for, at de skattemaessige forhold kan sndre
sig - herunder ved konvertering af Ejendommen til
boligformal.

Parterne anerkender, at der forelsegger 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
&ndret ejendomsvurdering for Ejendommen med en
dertil fglgende regulering i ejendomsskatten

2.20 MOMS

Ejendommen er ikke momsregistreret.

2.21 FULDMAGT

Der kan efter omstaendighederne og efter anmodning
gives fuldmagt til tilbudsgivers egne undersggelser
vedrgrende miljg og jordbundsforhold, ansggning om
principielt forhandstilsagn vedr. byggeri o. lign. Szelger
kan kraeve gebyrer for myndighedsbehandling depo-
neret pa szelgers konto som betingelse for at afgive
fuldmagt.

2.22 DIVERSE

Situationsplaner og hgjdekurver vedlaegges i dwg-filer
som bilag 24 - bilag 27.

Ejendomsbeskrivelse
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3. SALGSVILKAR

3.1 ANSVARSFRASKRIVELSE

Ejendommen szlges sdledes, 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.

Ejendommen salges uden ansvar for opfyldelse af

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

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

- bl.a. baererevne og forurening - og grundens
beskaffenhed i gvrigt. Kgber kan séledes 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 ophaevelse 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 savel som retlige
mangler, f.eks. en begraensning i Ejendommens
anvendelsesmuligheder. Kgber kan saledes ikke ggre
krav mod szelger om erstatning, afslag i kgbesummen
eller anden kompensation eksempelvis som fglge af
ledningsoplysninger, driftsudgifter, fortidsminder m.v.

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

3.2 SERVITUTTER

Ejendommen overtages af kgber fri for pantehzeftelser
men med de rettigheder, byrder og forpligtelser, som
fremgar af tingbogsattester, jf. bilag 12 og 13, samt ne-
denstdende servitutter, der vil blive palagt Ejendommen
ved salget:

"Servitut om ankomstplads uden parkering:

Se neermere i bilag 28.”

"Servitut om betaling af tillaegskgbesum:

Safremt der pa Ejendommen opfgres bebyggelse med
et bruttoetageareal efter byggelovgivningen pa mere
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end 737 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 tilleegskgbesum betales til Roskilde
Kommune, safremt den til enhver tid vaerende ejer

af Ejendommen matte erhverve en eller flere af de
tilgreensende ejendomme og opnar tilladelse til yder-
ligere bebyggelse af disse ejendomme eller indretning
af stgrre bruttoetageareal herpd, end der var mulighed
for i henhold til byggelovgivningens bestemmelser uden
inddragelse Ejendommen.

Tilleegskgbesum, der er vederlag for den &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 Byraddssekretariatet 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 tillaegskgbesum og skal henvise til servitut-
tens data- og lgbenummer i tingbogen.

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

"Servitut om tidsfrist for ibrugtagningstilladelse:

Den til enhver tid vaerende ejer er forpligtet til senest
24 maneder efter overtagelsesdagen at sikre, at der
foreligger en ibrugtagningstilladelse, som er i overens-
stemmelse med lokalplanen for omradet.

Byradet kan pa baggrund af en skriftlig anmodning for-
laenge tidsfristen med op til et ar, safremt Byradet finder
det forngden begrundet, og hvis det skgnnes realistisk,
at byggeriet kan overholde den nye tidsfrist.

Safremt der ikke opnas ibrugtagningstilladelse inden
den fastsatte tidsfrist, regnes det for misligholdelse, og
Roskilde Kommune opnar ret til at tilbagekgbe Ejen-
dommen pa de vilkar, der er naevnt i tinglyst servitut
om misligholdelse.

Narvaerende 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
fglgende:

1. at Ejendommen for kgbers regning tilbageskgdes
helt eller delvis til saelger til den erlagte kgbesum
med fradrag af 20%, uden renter og uden tillaeg af
eventuelle bygningers veerdi. Kgber er forpligtet til
at betale alle udstyknings- og tinglysningsomkost-
ninger, der matte vaere forbundet hermed.

2. at kgber er erstatningsansvarlig overfor salger
efter saedvanlige erstatningsansvarsregler, dog er
de under punkt 1 navnte 20% minimumserstatning,
og erstatningen kan ingensinde veere mindre end
de navnte 20%. Szelger er berettiget til at tilbage-
holde kgbesummen til hel eller delvis sikkerhed for
erstatningskrav, saledes at tilbageholdte kgbesum-
mer fgrst betales, nar parternes mellemvarende
endeligt kan opggres ved et konstateret tab ved
dom eller forlig. Herudover udreder kgber til szel-
ger omkostningerne ved tilbageskgdningen.

3. safremt Ejendommen er forbedret af kgber, kan
kgber ikke forlange, at saelger godtger kgber eller
panthavere, eller eventuelt rettighedshavere, den
vaerdiforggelse, som er sket som fglge af kgbers
forbedringer.

4. ved tilbagekgbet kan Roskilde Kommune bestem-
me, om Ejendommen skal overtages med even-
tuelle bygningsdele, eller om disse skal fjernes
og reetablering ske for kgbers regning, evt. ved
modregning i kgbesummen.

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

3.3 OVERTAGELSE 0G REFUSION

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

Ejendommen ligger fra overtagelsesdagen for kgbers
regning og risiko i enhver henseende. Med overtagel-

sesdagen som skaeringsdato udfaerdiger 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 tillaegges renter efter
Renteloven fra overtagelsesdagen.

3.4 KOBESUMMEN

Kgbesummen betales kontant pa overtagelsesdagen
mod seelgers indestaelse for, at skgde kan tinglyses
uden praejudicerende retsanmaerkninger. Ved eventu-
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 geeld uden for kgbesummen.

Det er salgers vurdering, at salget af Ejendommen
ikke skal tilleegges moms i henhold til den til enhver tid
gaeldende momslovgivning.

3.5 GARANTISTILLELSE

Kgber skal senest i forbindelse med byggetilladelsens
meddelelse stille uigenkaldelig anfordringsgaranti pa
1.000.000 kr. til sikkerhed for opfyldelse af forpligtigel-
ser, herunder til udbedring af skader, der i byggeperi-
oden er forvoldt pa veje, anlaeg, friarealer mv., samt til
faerdigggrelse af interne veje, anlaeg, friarealer, anlaeg
af den private privatfaellesvej med vendeplads, jf. pkt.
2.11, m.v.

Garantien frigives, nar det samlede byggeri er udfgrt,
vendepladsen er godkendt af Roskilde Kommune, even-
tuelle skader er udbedret og efterfglgende godkendt af
Roskilde Kommune.

3.6 BERIGTIGELSE 0G OMKOSTNINGER

Kgber betaler alle udgifter ved afgivelse af tilbud, Kgber
betaler alle udgifter ved afgivelse af tilbud, herunder
alle omkostninger som fglge af kgbers eventuelle un-
dersggelser af diverse forhold vedrgrende Ejendommen
og kgbers overvejelser vedrgrende brug af Ejendom-
men.

Kgber sgrger for berigtigelse af handlen og betaler

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

Anmeldelse af servitut(ter) og skede til tinglysning skal
foreligge til seelgers godkendelse senest 3 uger efter
overtagelsesdagen. Overholdes fristen ikke, er sael-
ger berettiget til at lade berigtigelsen foresta af en af
saelger udpeget advokat for kgbers regning og medtage
omkostninger herved i refusionsopggrelsen. Skgdet
skal udarbejdes som minimumsskgde, der henviser til
neervarende udbudsmateriale for sa vidt angar vilkar
for handlen.

Tinglysning af servitutter skal ske forud for tinglysning
af skgdet.

Ud over kgbers omkostninger ved byggemodningen, jf.
pkt. 2.9, betaler kgber fglgende omkostninger uden for
kgbesummen:

Tilslutningsafgifter og bidrag i henhold til gaeldende
takster.

Forngdne tilpasninger til tilgraensende anlaeg og
byrum.

Alle gvrige omkostninger som matte vaere ngdven-
dige for realisering af kgbers byggeri.

3.7 FORBRUGERBESKYTTELSE

Safremt Ejendommen hovedsagelig er bestemt til
beboelse for kgber, anses kgber som forbruger, jf. kap.
2 i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v., og fglgende gzelder:

Nar et tilbud er godkendt af Byradet, og der dermed er

indgaet en kgbsaftale, kan kgber traede tilbage fra afta-
len pa visse betingelser, jf. nedenfor. Sa lange et tilbud
ikke er godkendt af Byradet, kan tilbuddet tilbagekaldes
ved meddelelse til szlger, jf. nedenfor under TILBUDS-
AFGIVELSE.

Fortrydelsesretten er betinget af, at kgber senest 6
hverdage efter, at meddelelse om Byradets godkendelse
af tilbuddet er kommet frem til kgberen, giver skriftlig
underretning til selger om, at kgberen vil traede tilbage
fra aftalen. Underretningen skal vaere kommet frem

til seelger inden fristens udlgb. Fortrydelsesretten er
betinget af, at kgberen inden udlgbet af 6-dages fristen
betaler en godtggrelse pa 1% af ksbesummen til szelger.
Nar rettidig godtggrelse er betalt, frigiver salger straks
en eventuel stillede bankgaranti.

Lgrdage og grundlovsdag anses ikke for hverdage ved
beregningen af fortrydelsesfristen.

3.8 FORBRUGERBESKYTTELSE

Sealges Ejendommen til erhvervsmaessig brug gaelder
reglerne i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom ikke.

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

Tilbuddet skal som helhed skannes og sendes som e-mail til chefkonsulent Laleh Husmand pa felgende
mailadresse: lalehh@roskilde.dk med angivelse af “"Udbud/FORTROLIGT” i emnefeltet.

Undertegnede

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

Underskrift:

Navn:

CVR.nr.:

TLf.:

byder herved pa de ovenfor anfgrte vilkar for Ejendommen, matr.nr. 1gm og delnr. 2 af matr.nr. 1gr
Bistrup Hgd., Roskilde Jorder, beliggende Bindesbgll Allé 24, 4000 Roskilde:

Skriver kroner

Samt vedlaegger (geelder kun forbrugere)

Lanebevis (seet kryds ) -----

Bankgaranti (seet kryds) -----

Anden dokumentation (szet kryds) -----

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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