UDKAST

BETINGET KOBSAFTALE

Undertegnede Hillersad Kommune, cvr. nr. 29189366, Trollesmindealle 27, 3400 Hillergd
seelger herved til medundertegnede

del af matr. nr. 5kq Ullergd by, Ullergd, (Violinbuen I) p& ca. 49.744 til udstykning af ca. 19
parcelhusgrunde og ca. 52 raekkehuse.

Ejendommen overdrages pa fglgende vilkar:

g1
Ejendommen, der er pa ca. 49.744 m?, salges som den er og forefindes med den pa
ejendommen varende beplantning, bygninger og ejendommens rette tilliggende og
tilhgrende.

§2

Ejendommen overdrages med de samme rettigheder, byrder, servitutter og forpligtelser,
hvormed ejendommen har tilhgrt saelger og tidligere ejere.

Der henvises til egendommen blad i tingbogen.
Ejendommen er omfattet af lokalplan 400 for Ullergd Nord.

Der vil ikke blive lyst servitutter, som vil veere til hinder for byggeriet, jf. lokalplan 400 for
Ullergd Nord.

Keber er pligtig at tale, at der pa ejendommen tinglyses eventuelle servitutter om
forsyningsledninger og om tilbagekgb, jf. § 8.

§3

Ejendommen overtages af kgber den 2023.
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Med overtagelsesdagen som skaeringsdag udarbejdes saedvanlig refusionsopggrelse over
alle ejendommens indteegter og udgifter, sdledes at alle ejendommens indtaegter og udgifter
for tiden fgr overtagelsesdagen henholdsvis tilkommer og eller udredes af salgeren, mens
alle indtzegter og udgifter fra og med overtagelsesdagen henholdsvis tilkommer eller
udredes af kgberen. Saldoen reguleres kontant efter pakrav.

Indtil ejendommen er selvstaendigt ejendomsvurderet, og samtlige ejendomsskatter m.v. er
palignet den udstykkede ejendom, betaler kgber en forholdsmaessig andel af de pa
hovedejendommen pahvilende grundskatter. Denne forholdsmaessige andel reguleres pa
grundlag af den endelige opmaling af grundarealet.

Kgber indtreeder fra overtagelsesdagen i szelgers rettigheder og forpligtelser over for
ejendommens forsyningsselskaber.

g§4
Kgbesummen er aftalt til inkl. moms og ekskil. tilslutningsafgifter/hovedlednings-
bidrag til el, vand, varme og kloak.
Kgbesummen pa kr. inkl. moms betales kontant pa overtagelsesdagen.

Kgber deponerer kgabesummen eller stiller bankgaranti for kgbesummen senest 3 dage efter
underskrift af denne kgbsaftale i salgers pengeinstitut Danske Bank, Munkeengen 32, 3400
Hillerad, pa en seaerskilt oprettet deponeringskonto.

Kgbesummen frigives til seelger, nar endeligt skgde er tinglyst uden praejudicerende
retsanmaerkninger med fradrag af eventuel refusionssaldo.

Hvis der pr. overtagelsesdagen fortsat sker sikkerhedsstillelse ved bankgaranti, udggr
forrentningen overfor saelger diskontoen + 5 % p.a. fra overtagelsesdagen til udbetalingen.
Hvis garantien pr. overtagelsesdagen overgar til deponering forrentes den med den til en
hver tid geeldende depotrente.

Ejendommen overtages fri for pantehaeftelser.

§5

Jordbundsforhold
Der er foretaget geotekniske undersggelser pa ejendommen, som kgber er bekendt med.

Seelger er uden ansvar for jordbundens beskaffenhed, herunder forekomsten af eventuelle
byggerester, ubenyttede rgr, draeenledninger eller lignende og eventuelle udgifter til saerlige
foranstaltninger er salger uvedkommende.

Hvis der i forbindelse med opfgrelse af nyt byggeri kraeves pilotering/ekstrafundering

betales samtlige udgifter inkl. moms til naevnte pilotering/ekstrafundering og bortkgrsel af
jord af kgber.
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Kgber er berettiget til for egen regning og efter aftale med szelger at foretage supplerende
undersggelser.

Kgber er berettiget til at traede tilbage fra handlen senest 30 dage efter underskrift af denne
kgbsaftale, hvis det ved geoteknisk rapport kan dokumenteres, at der kraeves
ekstrafundering/og eller pilotering ud over hvad der matte kunne forventes i forhold til
oplysningerne i udbudsmaterialet.

I tilfeelde af, at kgber traeder tilbage fra handlen, betaler szelger udgifter til undersggelsen
mod at modtage rapporten.

Forurening
Der foreligger indledende miljgscreening Ullergd Nord, som kgber er bekendt med.

Jordhandtering skal afklares med Hillergd kommunes miljgmyndighed uanset om der findes
forurening i jorden eller €j.

Hvis k@ber skal flytte jord fra Violinbuen I skal k@ber sgrge for og bekoste at der tages
prgver og analyser af jorden, sdfremt det er pdkreevet af jordmodtager, jf.
jordforureningslovens §8.

Kober skal dog tale og betaler udgifter forbundet med handtering af jord klassificeret som
lettere forurenet.

Hvis der mod forventning i forbindelse med det planlagte projekt matte findes forurening,
betales samtlige udgifter inkl. moms til fjernelse af kagber.

Parterne er enige om, at en eventuel forurening oprenses til Miljgstyrelsens
kvalitetskriterium for ren jord til formalet.

Kgber er berettiget til for egen regning og efter aftale med saelger at foretage supplerende
undersggelser vedrgrende forurening.

Kgber er berettiget til at traede tilbage fra handlen senest 30 dage efter underskrift af denne
kgbsaftale, hvis det ved miljgteknisk rapport kan dokumenteres at der kraeves ngdvendig
oprensning for, at ejendommen kan anvendes til det forudsatte formal, udover hvad der
matte kunne forventes i forhold til oplysninger i udbudsmaterialet af marts 2023 og teknisk
notat af 8. juli 2021, som er bilag til denne kgbsaftale.

I tilfaelde af, at kgber traeder tilbage fra handlen, betaler szlger udgifter til
forureningsundersggelsen mod at modtage rapporten.

Terraen:

Szelger foretager ikke terraenregulering pd grunden. Udgifter til ngdvendig terraenregulering
i henhold til bestemmelserne i lokalplan 400 samt kravene i det tekniske notat er salger
uvedkommende.

Hillergd Kommune har udarbejdet en terraenplan for Ullergd Nord herunder Violinbuens
omrade med en grovkotering pa +/- 50 cm’s detaljeringsgrad, som kgber er bekendt med.
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Landskabs- og koteplan er udarbejdet med et fremtidigt terraen, der tager hensyn til
boligomradernes placering pd de hgjeste punkter, afvanding mod §3-omrader og Den
Grgnne Kile. Landskabsplanen er udformet saledes, at Den Grgnne Kile kan rumme en 50
ars regnhandelse. Planen skal danne grundlag for den videre projektering af omradet.

Inden for Violinbuens areal befinder sig et tinglyst deklarationsbaelte omkring Evidas
gasfordelingsledning, som kgber er bekendt med.

I dette areal gaelder saerlige begraensninger, herunder restriktioner for zendringer af
terraenet. Det indskaerpes, at der inden for deklarationsbzeltet pd ingen made ma forega
andringer af terreenet i forhold til det eksisterende niveau uden forudgdende aftale med
Evida. Safremt kgber indgdr en aftale med Evida Hillerad Kommune orienteres om det.

Tvaers gennem Violinbuens areal befinder sig et tinglyst deklarationsbaelte omkring Hillergd
Forsynings 8300 spildevandsledning, som kgber er bekendt med. I dette areal gaelder
saerlige begransninger, herunder hensyntagen til en trykledningsbrgnd samt restriktioner
for bebyggelse og beplantning mm. Inden for deklarationsbaeltet ma der pa ingen forega
aendringer af brgnd eller terraenet i forhold til det eksisterende niveau uden forudgaende
aftale med Hillergd Forsyning. S8fremt kgber gnsker at omlaegge trykledningen, kraever
dette en aftale med Hillergd Forsyning, og kgber skal afholder samtlige omkostninger.
Aftaler mellem kgber og Hillergd Forsyning er saelger uvedkommende men safremt der
indg3s en aftale, skal Hillered Kommune orienteres om det.

Det pahviler kgber at sikre, at terreenreguleringen i skel mod Den Grgnne Kile udfgres som
et sammenhangende projekt og i en samlet entreprise. Terreenreguleringen skal udfgres i
overensstemmelse med bestemmelserne i lokalplan 400 §§ 10.12-10.15. Kgber ma ikke
videregive opgaven vedrgrende terraenregulering til kommende grundejere.

Arkaeologi:

Museum Nordsjzelland har oplyst, at der pd Violinbuens areal i 2019 blev udgravet et
bopladsomrade fra dyssetid (tidlig bondestenalder). Her blev fundet rdemner af flint, lerkar,
keramik m.m.

Violinbuen er udgravet og frigivet.

Hvis der i forbindelse med jord- og anlaegsarbejder findes andre spor af fortidsminder, der
er beskyttet af Museumslovens kap. 8, § 27 stk. 2., skal arbejdet standses, i det omfang
det bergrer fortidsmindet og fundet skal indberettes til Museum Nordsjeelland. Museet vil
efterfglgende beslutte, hvorndr anlaegsarbejdet kan genoptages.

Dette er saelger uvedkommende.

§6
Vejadgang

Violinbuen I far vejadgang fra Guldhalevej (stamvejen) og fra ny vej, som skal anlaegges
mellem Violinbuen I og Violinbuen II
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Anlaeg af vej mellem Violinbuen I og Violinbuen II

Kgberne af Violinbuen I og Violinbuen II anlaegger og betaler for den nordlige vej mellem de
to delomrader. Udgifterne skal deles og aftales naermere mellem kgberne, hvilket er Hillergd
Kommune uvedkommende, jf. udbudsmaterialet marts 2023.

Hele vejen mellem Violinbuen I og Violinbuen II skal anlaegges pa en gang af den der
bygger fgrst. Anlaeg af vejen omfatter ogsa hele forsyningsdelen herunder regn- og
spildevandsanlag, afvanding, el, vand, varme og fiber mv. som etableres samtidig med
vejen. Dette er naermere beskrevet under afsnittet byggemodning i tekniske notat,
Violinbuen, 8. juli 2021.

§7
Forsyning og tilslutningsbidrag

Vandforsyning

Violinbuen I ligger inden for Ullergd Vandvaerks forsyningsomrade. Ullerad Vandvaerk
anlagger en ny forsyningsledning fra vandvaerket og langs hele Guldhalevej, hvorfra der
fgres en ny vandledning langs adgangsvejen til Violinbuen.

Kgber betaler tilslutningsafgifter efter de for Ullergd Vandvark a.m.b.a. galdende takster
pa byggetidspunktet.

Varmeforsyning
Hillerad Forsyning har faet godkendt et varmeprojekt for etableringen af fijernvarmefor-
syning i Ullergd Nord. Varmeprojektet inkluderer Violinbuen 1.

Der er i forbindelse med varmeprojektet ikke palagt tilslutningspligt, men Violinbuen I
saelges med krav om, at omradet skal tilsluttes fjernvarmen.

Aftaler om tilslutning skal indg@s med Hillergd Forsyning.

Fjernvarmeforsyning til Violinbuen vil blive tilsluttet det eksisterende fjernvarmesystem ved
Den Grgnne Kile.

Elforsyning
Omradet forsynes med el fra Radius forsyningsnet efter anvisning.

Keber betaler tilslutningsbidrag, jf. det for Radius gseldende prisblad pa byggetidspunktet.

Radius forventer at placere en ny transformerstation pa Violinbuens omrade. Den praecise
placering aftales med Radius. Transformerstationen skal integreres i bebyggelsen ved
beplantning eller indpakning med facadebeklaedning i trdd med @vrige bebyggelse i
Violinbuen, jf. Teknisk notat, Violinbuen, 8. juli 2021.

Belysning
Hillerad Kommune har udarbejdet en belysningsplan herunder valg af armatur og
belysningsklasse, som kgber skal fglge i Violinbuen I.
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Inden for omrddet skal der etableres vej og stibelysning, jf. kravene samt retningslinjer for
omradet.

Kloakforsyning

Hillerad Forsyning skal handtere spildevand fra Violinbuen I, som skal afledes via Den
Grgnne Kile.

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fgr bebyggelsen er tilsluttet et spildevandsanlaeg efter
Hillersad Kommunens anvisninger.

Afledning af regnvand og opsamling af regnvand
Principperne for handtering af regnvand i Ullergd Nord forudseetter, at Hillersd Kommunes
gaeldende spildevandsplan om separatkloakering og lokal handtering af regnvand opfyldes.

Omradet er ikke egnet for nedsivning. LAR-Igsninger i Ullergd Nord vil derfor primeert styre,
forsinke og rense vandet pa overfladen inden udledning til recipient.

Jf. Lokalplan 400 skal kgber opsamle og genanvende regnvand fra boligtage til brug for
toiletskyl og tgjvask. Kravet om opsamling af regnvand kan fraviges, hvis bebyggelser
opfgres med grgnne tage.

I Ullergd Nord vil der ikke blive stillet krav om tilbageholdelse af tag- og overfladevand inde
pa de enkelte parceller, idet nedsivningsforholdende er vurderet til at vaere darlige. I stedet
ledes tag- og overfladevand til Hillergd Forsynings regnvandssystem. Der henvises til
Teknisk notat, Violinbuen, af 8. juli 2021.

§8

Renovation

Der skal etableres renovation i overensstemmelse med Arbejdstilsynets regler om
indretning og brug af dagrenovationssystemer samt Hillergd Kommunes regulativer
vedrgrende husholdningsaffald og erhvervsaffald.

H&ndtering af affald, herunder krav til adgangsveje, skal ske i henhold til Hillerad
Kommunes til enhver tid geeldende affaldsregulativer.

Ledninger
Det pahviler kaber selv at indhente LER-oplysninger og verificere samtlige
ledningsplaceringer.

Langs kanten af grunden ligger en deklareret naturgasledning med et 10 m bredt
servitutbaelte omkring ledningen. Kgber er bekendt med ledningen og servitutbeaeltet.

Kgber skal forvente, at ledninger som skal tilsluttes eksisterende systemer, under
projekterings- og udfgrelsesfasen skal koordineres med Hillerad Kommune og de respektive
ledningsejere. Herunder bestilling af stik for diverse forsyningsarter, byggeplads el, vand og
spildevand.

Det pahviler kgber at sgge de ngdvendige tilladelser for gennemfgrelse af kabers projekt, jf.
Teknisk notat, Violinbuen, 8. juli 2021.
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Alle ledninger, herunder ledninger til gadebelysning og fremfgring af telefon, IT eller anden
kommunikation, skal fremfgres som jordkabler. Med undtagelse af stikledninger til enkelt
ejendomme skal alle ledninger placeres i nuvaerende eller fremtidigt vejareal og i henhold til
gaesteprincippet.

Eksisterende ledninger og kabler skal kunne fungere i bygge- og anlaegsperioden.
Eventuel omlagning af ledninger, brgnde og kabler, herunder fjernelse af eksisterende
ledninger eller omlaagning skal udfgres under anvisning af ledningsejeren og Hillergd
Kommune.

Omlaegningen skal vaere omkostningsfrit for Hillerad Kommune.

Eventuelle dreenledninger og brgnde pa/over arealet skal opretholdes eller hvis ngdvendigt
omlagges for kgbers regning.

Eventuelle eksisterende draen og rgrlagte vandlgb inden for omradet ma ikke aendres eller
nedlaegges uden forudgdende tilladelse.

Kgber er forpligtet til selv at rette henvendelse til de forskellige forsyningsselskaber
med henblik pa etablering af forsyning pa egen grund, samt pa at fa oplysninger om
aktuelle ledningsforhold.

§9

Byggemodning

Szlger har etableret stamvejen — Guldhalevej - og stier uden for Violinbuens
matrikelgraense, samt den grgnne kile.

Byggemodningen er faerdig og beplantningen forventes faerdig i marts 2024 og vil
efterfglgende blive overdraget til “Den overordnede grundejerforening for ULLER@D NORD".

Kgber bekoster byggemodning pa egen grund og betaler tilslutnings-/byggemodningsbidrag
til forsyningsselskaber vedrgrende el, vand, varme og kloak i henhold til de til enhver tid
geeldende betingelser/vedtaegter og takster pa byggetidspunktet.

Kgber skal selv rette henvendelse til de forskellige forsyningsvirksomheder med henblik pad
etablering af forsyning pd egen grund.

Kgber skal udarbejde og ansgge om godkendelse af byggemodning, byggepladsadgang og
vejmyndighedsprojekt hos Trafik, Vej og Park.

Byggemodningen ma fgrst starte nar Vejmyndighedsprojektet er godkendt af Trafik, Vej og
Park og kgber har fremsendt garanti til Hillergd Kommune og denne er godkendt af Hillergd
Kommune. Som en del af ansggningen for vejmyndighedsprojektet skal kgber vedlaegge
Hillergd Forsynings godkendelse af spildevands- og regnvandssystemet inkl. LAR-anlaeg i
forbindelse med ansggning fra vejmyndighedsprojektet.

Side 7/11



Natur
Der findes ingen omrader inden for Violinbuen, som er beskyttede efter naturbeskyttelses-
lovens § 3 for beskyttede naturtyper, jf. teknisk notat Violinbuen af 8. juli 2021.

Der findes dog lige syd for Violinbuen en sg, som er beskyttet efter naturbeskyttelseslovens
§ 3 om beskyttede naturtyper. Vest og nord for Guldhalevej ved Violinbuen ligger der fire
nyetablerede erstatningsvandhuller, som ligeledes er beskyttede efter
naturbeskyttelseslovens § 3. To af disse er etableret i forbindelse med eksisterende § 3-
beskyttede moser. Derudover ligger der et tilgroet § 3-beskyttet vandhul, hvor der er
foresldet plejetiltag. Sydgst for byggefeltet ligger der yderligere to § 3-beskyttede omrader.

I de beskyttede naturomrdder ma der ikke foretages aendringer i naturtypernes tilstand,
uden forudgdende dispensation fra Hillerad Kommune. Tilstandsaendringer kan fx vaere
permanent a&ndring af vandspejlet, opfyld, oprensning, uddybning, etablering er broer, mm.
De beskyttede naturtyper er af afggrende betydning for den biologiske mangfoldighed og
den landskabelige variation i omradet.

Kommunen kan dispensere fra bestemmelserne i § 3 til fx at lave naturforbedrende
tiltag/naturpleje i de beskyttede naturtyper.

§ 3-vandhullerne og omraderne omkring dem er vigtige levesteder for de fredede
paddearter butsnudet frg og spidssnudet frg. Spidssnudet frg er endvidere udpeget som
bilag IV-art pa EU’s habitatdirektiv, hvilket betyder, at arten ikke ma beskadiges og den
gkologiske funktionalitet af dens levesteder ikke ma forringes.

Paddehegn og ynglesteder
For at forhindre at individer af de beskyttede paddearter gar til eller skades under

anlaegsfasen, skal der etableres midlertidige foranstaltninger til beskyttelse af padder inden
opstart af byggemodning, jf. teknisk notat, Violinbuen, 8. juli 2021.

Kommunens naturmyndighed inddrages i forbindelse med projektering, for at sikre at
kvaliteten af ynglevandhullerne ikke forringes. Der kan i forbindelse med projektering
aftales mere praecise lgsninger for sikring af den gkologiske funktionalitet af ynglestederne
ligesom plejen af naturomrdderne skal aftales med Hillerad Kommune.

§ 10
Byggepligt
Keber er forpligtet til at faerdiggere byggemodningen af grunden inden for 2 ar fra
overtagelsesdagen.
Hvis byggeriet pa de byggemodnede grunde ikke er pdbegyndt senest 2 ar fra overtagelsen
har seelger ret men ikke pligt til at tilbagekgbe hele Violinbuen I for salgsprisen og uden
tillaeg af de af kgber afholdte udgifter vedrgrende ejendommen, eller en eventuel

veerdistigning.

Ved pabegyndt byggeri forstds, nar stgbning af fundament til det 1. hus er pabegyndt.

Side 8/11



Szlger betaler dog for de af kgber afholdte eller overtager udgifter til tilslutnings- og
investeringsbidrag m.v., som pahviler kgber og kgbers eventuelle supplerende geotekniske-
og miljgundersggelser, som kgber har faet udarbejdet mod at modtage rapporterne.

Kgber er pligtig til at betale samtlige omkostninger, som ma blive palagt Hillergd Kommune
i forbindelse med tilbagekgb af Violinbuen 1.

Det er et vilkar for handlen, at der tinglyses en servitut om Hillerad Kommunes
tilbagekgbsret.

Kgber foranlediger udarbejdelse af servitutten, sgrger for tinglysning og betaler
omkostninger til tinglysning.

§ 11

Grundejerforeningen

Der skal oprettes én grundejerforening, hvor alle grundejere inden for Violinbuen I skal vaere
medlemmer. Ejerne kan lade flere delomrader indga i samme grundejerforening, hvis de
gnsker det.

Jf. Lokalplan 400 for Ullergd Nord skal grundejerforeningerne for delomraderne i Ullergd Nord,
i dette tilfaelde Violinbuen I, veere medlem af “Den overordnede grundejerforening for
ULLER@D NORD”, der star for drift, vedligeholdelse og anvendelse af den grgnne kile
(feellesarealer) nord for Frederiksvaerksgade.

Grundejerforeningen skal efter krav fra Hillerad Byrad optage medlemmer fra gvrige
tilgreensende omrader, eller sammenslutte sig med en eller flere grundejerforeninger for
tilgraensende omrader.

Fzellesarealerne vil pa sigt blive overdraget til “Den overordnede grundejerforening for
ULLER@D NORD”, nar de er anlagt.

"Den overordnede grundejerforeningen for ULLER@D NORD” star for drift og pleje af alle
feellesarealer, uden for delomrdderne. Plejen af de grgnne arealer fremgar af “Pleje- og
driftsplan Ullergd af 7. oktober 2019”.

Ud over de grgnne arealer inkl. stgjvolde indgar fglgende elementer i den overordnede
grundejerforenings drift og pleje uden for storparcellerne:
- Alle grusstier i omradet.
- Traebroer i forlaengelse af grusstierne inkl. udstyr som belysning, ledninger og
reekveerk.
- Generel afvanding af stier og stgjvolde mv., inkl. skybrudssikring for en 50 ars
handelse i h. t. terraenplan for omradet.
- Alle §3 omraderne
- Paddehegn og andre tekniske installationer
- Legepladser/aktivitetsomrader

Grundejerforeningerne skal oprettes, nar Hillergd Kommune kraever det og Hillerad Kommune
skal godkende vedtaegterne.
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§12

Betingelser
Handlen er betinget af udstykningen og kgbesummens berigtigelse.

§ 13

Forpligtelser
Kgber er forpligtet sig til at lade sig repraesentere ved bestallingshavende advokat.

Kgber sgrger for udfaerdigelse af skgde og betaler omkostninger i forbindelse med
tinglysningen og honorar til egen advokat.

Kgber og saelger er forpligtet til at signere endeligt sk@gde senest 8 dage efter
overtagelsesdagen og skgdet skal veere anmeldt til tinglysning senest 8 dage efter at det er
signeret.

Kgber sgrger for den interne udstykning af ejendommen og betaler samtlige udgifter som er
forbundet med denne udstykning.

Szelger betaler honorar til egne radgivere.

Hver part baerer i gvrigt egne udgifter i forbindelse med naervaerende handel og opfyldelsen
af forpligtelserne i medfgr af denne kgbsaftale.

§ 14

Erklaering

Kgber erklaerer under henvisning til § 8 i lovbekendtggrelse nr. 920 af 22. december 1989
om sommerhuse og camping, at arealet skal anvendes til udstykning af grunde til aben-lav
teet-lav boligbebyggelse, som ikke er omfattet af lovens § 1.

§ 15

Udbud af ejendommen

Hillergd Kommune har udbudt ejendommen til salg i henhold til udbudsmateriale "Udbud af
storparcel - Violinbuen I, marts 2023"”. De i udbudsmaterialet anfgrte bestemmelser og
betingelserne i Teknisk notat, Violinbuen, 8. juli 2021 er gaeldende, uanset de ikke matte
veere navnt i denne kgbsaftale, med mindre andet udtrykkeligt er anfgrt.

Udbudsmaterialet af marts 2023 og Teknisk notat, Violinbuen 8. juli 2021 er bilag til denne
kgbsaftale.
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Som seelger: Som kgber:

Hillergd, den , den

Kirsten Jensen / Erik Nygreen
Borgmester Kommunaldirektgr
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