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K@GE KOMMUNE

UDBUD af parcelhusgrunde i Herfglge Kohave

Koge Kommune udbyder 48 parcelhusgrunde til boligbyggeri
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Figur 1: Illustrationsplan af bebyggelsen

Herfglge Kohave udstykningen giver samlet mulighed for ca. 88 boliger, hvor de 48 er parcelhuse.

Det er lokalplanens hensigt at kommende bebyggelse skal tilpasses landskabet. Herudover skal lokalplanen
sikre et attraktivt boligomrdde med fokus pa biodiversitet, samt naturlige arealer der indbyder til
feellesskaber i omradet.
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1 Udbudsform, spgrgsmal mv.

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

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

Parcelhusgrundene udbydes til salg uden en fast pris, men med en fastsat mindstepris, og vil blive solgt til
den som tilbyder den hgjeste pris. Kgbstilbud, der er lavere end den fastsatte mindstepris vil ikke komme i
betragtning.

Modtagne kgbstilbud vil blive behandlet fortroligt, og det er ikke muligt at fa udleveret oplysninger herom.
Vilkdr beskrevet i dette udbudsnotat er en integreret del af udbudsmaterialet, hvor kgbsaftale (inklusive

bilag) tillaegges forrang.

Sporgsmal.

Tilbudsgiver kan stille spgrgsmal vedrgrende udbudsvilkdr, udbudsproces, lokalplan mv. Spgrgsmal vil
eventuelt blive anonymiseret og udsendt via hjemmesiden, eller blive besvaret direkte til sparger. Spargsmal
modtaget kort tid inden tilbudsfrist kan ikke forventes besvaret.

Spargsmal kan rettes til grundsalg pa mail eller telefon:

Mail: grundsalg@koege.dk

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


mailto:grundsalg@koege.dk

1.1 Omradebeskrivelse

Udstykningen er beliggende i den sydgstlige del af Herfglge lige syd for Svanelunden ved Tessebgllevej.

Udbuddet giver mulighed for k@b af parcelhusgrund i forlaengelse af eksisterende bgrnevenligt boligkvarter i
smukke landlige omgivelser med udsigt til kuperet terraen med dbne marker. Der er skoler og
daginstitutioner teet ved.

Indkgbsmuligheder findes i Herfglge midtby ca. 1 km vaek.

Fra Herfglge Station er der togdrift uden skift direkte til Kebenhavns Hovedbanegérd, hvor togturen tager 36
min., og Motorvejstilkgrsel til ES5 ligger ganske f& minutter veek i bil.

1.2 Grundareal og mindstepris

Oplysninger om de enkelte parcelhusgrunde, herunder stgrrelse og mindstepriser, fremgar af bilaget
"Prisoversigt — Herfglge Kohave”.

Tilbudsgiver ggres saerligt opmaerksom p3, at der er szerlige bemaerkninger til falgende parcelhusgrunde.

Kohavevej 90 og 92 (delnr. 120 og 121).
Der henvises til naermere oplysninger under “Miljg- geotekniske og arkaeologiske forhold” pkt. 2.6.

Kohavevej 90 - 99 (delnr. 120 til 129).
Der henvises til naermere oplysninger “Koter” pkt. 2.5.

2 Beliggenhed og bebyggelse

2.1 Planforhold

Omréadet er omfattet af lokalplan “1061 Herfglge Kohave — boligomrdde”, og parcelhusgrundene er placeret i
delomréde I (a-b-c-).

2.2 Bebyggelse

Jf. lokalplanen ma der pa den enkelte parcelhusgrund opfgres én bolig i op til 1,5 etage med en
bygningshgjde pd max. 8,5 meter.

Bebyggelsesprocent: 30 % jf. lokalplanens § 6.8.

Der ggres specifikt opmaerksom p4, at lokalplanen stiller szerlige krav til udformning, materialevalg samt
farver til bl.a. tage, facader og vinduer. Der henvises iszer til afsnittet "Arkitektur” pa side 8, samt § 6 og § 7
i lokalplanen.

Tilbudsgiver bgr sikre sig, at eget byggefirma har taget hgjde for disse forhold i beregning af budget for
husprojektet.

2.3 Varmeinstallation

Der bliver ikke indlagt fiernvarme i forbindelse med byggemodningen. Kagber skal selv sta for individuel
varmeinstallation samt afholde alle omkostninger hertil.



Lokalplanens § 10 giver mulighed for solceller.

Varmepumper ma etableres mod baghave veek fra naboskel pga. generende stgj fra pumpen, jf. lokalplanen
§ 10.6.

2.4 Regnvandshandtering

Indenfor lokalplansomrddet hdndteres vand pa overfladen og ledes til regnvandsbassiner, og boligvejene
anlaegges med overfladiske vandrender til tagvand. Tagvandet skal derfor ledes til disse vandrender pd
overfladen, s& vandet tilsluttes i tilslutningspunktet. Koter i tilslutningspunktet er angivet pa parcelskitserne.

Kgber skal sgrge for afdaekning/beskyttelse af vandrender med kgreplader i forbindelse med byggeri
sdledes, at disse ikke beskadiges af tung kegrsel. Konkret vejledning til afdaekning er under udarbejdelse, og
kgber skal overholde denne.

2.5 Koter og terreenregulering

Af hensyn til at overfladevand ledes den rigtige vej, opfordres der til, at der tages hensyn til at bygge efter
de vejledende koter for hver enkelt parcelhusgrund jf. terreenplanen som er en del af udbudsmaterialet.
Angivne koter skal betragtes som laveste kote for gulve i stueplan (se terraenplan hvor GK = gulvkote)

Der ggres opmaerksom pa at vejen, hvor parcelhusgrundene Kohavevej 90-99 (delnr. 120 — 129) er
beliggende, er etableret ca. 0,5 meter hgjere end parcelhusgrundenes nuveerende niveau. Kgberne af disse
parcelhusgrunde skal vaere opmaerksomme pd, at afhaengigt af hvor meget overskudsjord der er til rddighed
fra eget byggeri, kan det blive ngdvendigt at péfylde yderligere jord for at nd vejens niveau.

Jf. lokalplanen skal bebyggelsen tilpasse sig lokalplanomrddets terraen. Dette kan ske ved trinvis terrassering
i de lodrette boligskel, opfgrelse i forskudte plan eller afvikles over sokkel.

Inden for lokalplanomrddet mé& der ikke terreenreguleres mere end hgjst +/- en halv meter. Herfra dog
undtaget terraenregulering til handtering af regnvand. Der kan ikke forventes dispensationer fra dette.

Der henvises til § 6 i lokalplanen ang&ende forhold om terraen samt illustrationer af mulighed for bebyggelse
i dette.

2.6 Serligt om afledningsret og aflabskoefficient

Det er vigtigt at taenke hdndtering af vand ind i byggeriet fra starten af, s3 bygninger placeres
hensigtsmaessigt pd grunden.

Regn- og spildevandsplan 2021 — 2026 for Kgge Kommune afggr den maksimale afledningsret for regnvand
fra de enkelte ejendomme. Aflgbskoefficient for regnvand er pd @ = 0,25, hvilket betyder at hvis man
bygger og befaester grunden med mere end 25 %, sa kan alt vandet ikke udledes uforsinket til vandrenden.
For at kunne overholde aflgbskoefficienten og ejendommens afledningsret, kan man enten hdndtere noget
af vandet pa egen grund — eller alternativt forsinke det, s man overholder afledningsretten.

Bilaget "Vigtig information til nye enfamiliehuse”, som er en del af udbudsmaterialet, indeholder
regneeksempler pa betydningen af aflgbskoefficient og afledningsret, hvilket kgbers planlagte byggeri skal
tage hgjde for. Kaber kan ved spgrgsmdl om vandhdndtering kontakte Spildevandsgruppen i Kege Kommune
pa mail spildevand@koege.dk eller telefon 56 67 24 77.

2.7 Nedsivningsforhold og faskiner

Der henvises til pkt. 4.3 i geoteknisk rapport udarbejdet af GEOSYD, dateret 07.10.2024, hvoraf fremgér, at
de aktuelle terraennaere jordarter ikke kan betegnes som vel-/selvdraenende. I forbindelse med udgravnings-
og funderingsarbejder forventes tilsivet vand at kunne fjernes via singledraen fgrt til pumpesumpe.


https://www.koege.dk/borger/bolig-og-byggeri/kloak-spildevand-og-regnvand/koege-kommune-regn-og-spildevandsplan-2021-2026
mailto:spildevand@koege.dk

Etablering af faskiner til regnvand kraever et meget praecist kendskab til jordens varierende nedsivningsevne
pé den enkelte byggegrund. Under "spgrgsmal og svar” nr. 6 p& dokumentet "Bilagsliste inkl. spgrgsmal og
svar”, fremgdr der konkrete oplysninger omkring etablering af faskiner.

2.8 Miljo-, geotekniske-, og arkaeologiske forhold

Kommunen har gennemfgrt en arkaeologisk undersggelse for parcellerne, og omradet er frigivet af Museum
Sydgstdanmark. Uanset frigivelsen skal jordarbejder under opfagrelsen til enhver tid standses i det omfang
fortidsminder bergres, og fundet skal anmeldes til Museum Sydgstdanmark i henhold til Museumslovens §
27, stk. 2.

Der er udfgrt orienterende geotekniske boringer indenfor lokalplanomrddet, og rapporten er en del af
udbudsmaterialet.

Kaber er berettiget til at foretage egne geotekniske undersggelse af parcelhusgrunden, naermere vilkar
fremgdr under "Jordbundsforhold” pkt. 4.3.

Tilbudsgiver opfordres generelt til at forholde sig realistisk til stgrrelsen pa de udgiftsposter, som eget
byggefirma medtager ved beregning af udgifter til fundament, bortkgrsel af jord mv.

2.8.1 Secerligt omkring jordbundsforhold for Kohavevej 90 og 92 samt Kohave Agre 10 og 12

For s3 vidt angdr Kohavevej 90 og 92 (delnr. 120 og 121) er der tidligere foretaget pravegravning af D] Miljg
& Geoteknik som gav anledning til en vurdering af, at der skulle ggres szerlige foranstaltninger p& begge
disse grunde. Seelger har derfor foretaget udskiftning af jorden pd den sydligste del af grundene og
dokumentation herfor er en del af udbudsmaterialet.

Derudover er der pad baggrund af den udfgrte orienterende geotekniske undersggelse givet et prisnedslag pa
500.000 kr. inkl. moms pa henholdsvis Kohavevej 90 og 92 samt 350.000 kr. inkl. moms pd henholdsvis
Kohave Agre 10 og 12 som fglge af, at der forventes at vaere behov for alternativ fundering, herunder
pzlefundering.

Kebers mulighed for at traede tilbage fra handlen pd baggrund af ekstra udgifter til fundering, jf.
udbudsnotatets pkt. 4.3 er fortsat geeldende, dog sdledes at de angivne belgbsgraenser i forhold til
fundamentets stgrrelse tillaagges det ovenfor angivne afslag.

2.9 Affald

Husholdningsaffald hdndteres ved hver enkelt parcelhusgrund.

Lokalplanens § 8.6 giver mulighed for, at der senere etableres faelles opsamlingsenheder til
husholdningsaffald, hvilket grundejerforeningen kan beslutte og udfgre, og dermed kan der eventuelt opnds
besparelser i renovationsudgiften for hver enkelt grundejer.

2.10 Grundejerforening samt vedligeholdelse af fellesarealer

Der er medlemspligt til grundejerforening, jf. § 12.1 i lokalplanen, og grunderforeningen "Herfglge Kohave”
er under stiftelse.

Grundejerforeningen skal varetage drift og vedligeholdelse af private faellesveje og stier, faelles opholds- og
adgangsarealer samt anlaeg for bebyggelsen, herunder ogsa vejgrgfter, vandrender og regnbede. Kgge
Kommune har udarbejdet vejledende plejeplan for lokalplanens vddomrade inkl. opholdsarealer som
grundejerforeningen skal vedligeholde.

Der tinglyses deklaration ang. sikring af KLAR Forsynings adgang til regnvandsanlaeg.



Vedligeholdelsespligten af feellesarealer, vandrender mv., overtages af grundejerforeningen fra nar 20 stk. af
parcelhusgrundene er solgt, dog senest 1. september 2025. Storparcellen (delomrdde II) er solgt til teet/lav
boliger, og de 40 boliger forventes opfgrt og indflyttet fra 2024/2025.

Det ma derfor forventes, at der fastsaettes et drligt kontingent til grundejerforeningen, herunder udgifter til
vedligeholdelse samt opsparing via vejfond. Der er beregnet en ansldet udgift i dokumentet “Plejeplan og
budgetudkast”, men det endelige kontingent skal fastsaettes pd en generalforsamling i grundejerforeningen.

2.11 Byggemodning og aflevering af fallesarealer
Kaber forestdr og bekoster al klarggring samt byggemodning indenfor grunden inkl. ledningsarbejder til

anvist tilslutningspunkt.

Kgge Kommune afleverer byggemodningen med etablerede regnvandsbassiner samt tilsdede fzellesarealer.

Afsluttende arbejder sdsom slidlag pad asfalt forventes udfgrt i Igbet af 2024, men der tages forbehold for

evt. aendringer i tidsplanen.

Nedenfor angives hvilke omkostninger der er inkluderet i grundprisen:

Inkluderet i grundprisen

Kgber betaler selv

Udstykningsomkostninger

Parcellerne er udstykket, og Kgge Kommune har
afholdt udgiften

Udstykningsomkostninger
Kagber betaler intet

Kloakforsyning
Kgge Kommune har betalt kloaktilslutning og stik er
fgrt frem til tilslutningspunkt

Kloakforsyning
Kaber betaler ledningsarbejder frem til
tilslutningspunkt.

Tilslutning sker til KLAR Forsyning

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

Vandforsyning

Kgber betaler ledningsarbejder frem til
tilslutningspunkt.

Forsyning via KLAR Forsyning, Vasebaekvej 40,
4600 Kgge

Takster findes p& vandvaerkets hjemmeside:
www.klarforsyning.dk/vand

Elforsyning

Kgge Kommune har betalt tilslutningsbidrag.
Traekrgr er fgrt frem til tilslutningspunkt for
grunden.

Af Cerius projektplan, som er en del af
udbudsmaterialet, kan ses hvilket skab kgber skal
tilslutte sig. Der ggres opmaerksom p3, at traekrer
stopper udenfor, og er ikke fgrt ind i selve elskabet.
Der skal graves 70-80 cm ned foran skabet for
fremfinde traekrar.

Elforsyning
Kgber betaler ledningsarbejder frem til
tilslutningspunkt samt tilmelder sig el-leverandgr.

Netleverandgr er www.cerius.dk.

Varmeforsyning
Ingen

Varmeforsyning
Kgber skal installere og betale alle installationer, se
udbudsnotat pkt. 2.3



http://www.klarforsyning.dk/vand
http://www.cerius.dk/

Fibernet Fibernet

Der er klargjort til installering af fibernet pa Ledningsarbejder og ngdvendige installationer pd
grundene med 20 m tomrgr hvori valgt udbyder egen grund, oprettelsesgebyr mv. betales af kgber
kan traekke ledninger til den valgte leverandgr

3 Tilbudsgivning og evaluering af tilbud

3.1 Formelle krav til tilbudsgivning

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

Parcelhusgrundene vil blive solgt til den som tilbyder den hgjeste pris. Kabstilbud, der er lavere end den
fastsatte mindstepris vil ikke komme i betragtning.

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

Senest samtidig med fremsendelse af tilbudsblanket, skal kgber fremsende kagberbevis/ bankerklaering fra
pengeinstitut, alternativt en anden form for bekraeftelse pd kgbers gkonomiske formaen i forbindelse med
handlen og boligens opfgrelse. Dette er en forudsaetning for saelgers stillingtagen til det fremsendte
kgbstilbud. Kgge Kommune kan forlange bankgaranti som forudszetning for at behandle kagbstilbud.

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

Vilkar for betaling og evt. fortrydelse
1. Indbetaling af 25% af kgbesum senest 6 hverdage efter saelgers accept af kgbstilbud,
2. evt. meddelelse om brug af fortrydelse indenfor 6 hverdage fra accept af kgbstilbud (inkl.
indbetaling af godtggrelsen pkt. 3.2),
3. Restkgbesum skal indbetales senest pa overtagelsesdagen

3.2 Fortrydelsesret (forbrugere)

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

3.3 Kobesum

Ved underskrift af kgbsaftalen, dog senest efter 6 hverdage, indbetaler kgber 25% af kgbesummen til Kage
Kommune. Senest pd overtagelsesdagen indbetaler kgber restksbesummen til Kege Kommune.
Indbetalinger sker til Saelgers konto Jyske Bank, reg. 5035 konto 4690005 med oplysninger "kgb af
boliggrund (adresse), Herfglge Kohave”.

3.4 Overtagelsesdag



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

3.5 Omkostninger ved handlen, berigtigelse

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

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

4 @vrige udbudsvilkar

4.1 Byggepligt
Kaber forpligter sig til at pdbegynde opfgrelsen af bebyggelse pa parcelhusgrunden inden 24 maneder, og

feerdiggere byggeri senest efter 18 maneder efter pdbegyndelse. Jordarbejder betragtes ikke som
byggestart, hvorimod stgbning af fundament vil veere at anse for at byggeriet er pdbegyndt.

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

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

4.2 Forbud mod videresalg

Parcelhusgrunden ma ikke videreszelges i ubebygget stand, men kan forlanges tilbageskgdet til Kage
Kommune efter samme regler som naevnt under reglerne for “Byggepligt”, jf. pkt 4.1.

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

4.3 Jordbundsforhold

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

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

Ophaevelse af handlen kan forlanges safremt der ved 1:



¢ Fundament op til 130 kvm, er ekstraudgifter pa 100.000 kr. eller derover 2
e Fundament over 130 kvm, og indtil 190 kvm, er ekstraudgifter p& 140.000 kr. eller derover 2
¢ Fundament over 190 kvm, er ekstraudgifter p& 180.000 kr. eller derover 2.

1) Intervaller og ved en gennemsnitspris pd "Normalfundering” & 1.500 kr./kvm fundament.
2) Belgbsgraenser haeves med 500.000 kr. inkl. moms for Kohavevej 90 og 92 samt med 350.000 kr. inkl. moms for Kohave Agre
10 og 12 jf. pkt. 2.8.1.

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

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

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

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

4.4 Vedstaelsesfrist

Tilbudsgiver skal vedsta og vaere bundet af sit tilbud om indgdelse af kgbsaftale i minimum 6 uger fra
afgivelse af kgbstilbud.

4.5 Tro- og love erkleering om ubetalt forfalden geeld til det
offentlige

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

Ved ubetalt forfalden gaeld oplyser tilbudsgiver om geaeldens stgrrelse. Ved geeld, der overstiger 100.000 kr.,
oplyses tillige om evt. sikkerhedsstillelse eller betalingsordning.
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