Sandhgjen - Oster Torslev

Salgsvilkar

Pa Sandhgjen i Jster Tarslev udbydes 8 ud af 16 attraktive byggegrunde.

Byggegrundene er placeret i den rolige og naturskenne nordvestlige del af Oster Tarslev.
Boligomradet graenser op til et rekreativt grent omrade, samt omrader med skole og
institutioner.

Boligomradet betjenes fra Bakkegardsve;.

Oster Tarslev er en aktiv by ca. 19 km. nordgst for Randers C. Byen rummer skole op til 9.
klasse, bgrnehave, zldrecenter, og en lokal afdeling af sundhedshgjskolen.

De daglige indkab kan klares hos den lokale kabmand.

RANDERS



Anvendelse og bebyggelse

Der henvises generelt til lokalplanen for omradet — lokalplan 538, Boligomrade ved
Bakkegardsvej, Dster Tarslev.

Pa Sandhgjen kan der opfgres enfamiliehuse i form af aben lav bebyggelse i op til 1 %2
etage.

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overstige 35.

Bygningshgjden ma ikke overstige 8,5 m malt fra eksisterende naturligt terreen eller en af
Randers kommune fastsat niveauplan til bygningens hgjeste punkt eller tagrygning.
Facadehgjden ma ikke overstige 6 m.

Tage skal fremsta med taghaeldning, som saddeltag eller tag med ensidig taghaeldning.
Tagheeldning ma ikke overstige 45 grader og der ma ikke benyttes tagmaterialer med
blanke/ skinnende overflader, herunder glaserede eller engoberede tegl samt blanke
stalplader. Ydervaegge skal fremsta i blank, pudset eller vandskuret tegl.

| omradet anlaegges veje, gronne feelles friarealer, og skabes stiforbindelse til
omkringliggende naturomrader.

Antenner og paraboler skal placeres saledes, at de ses mindst muligt fra vej, og ikke generer
de omkringboende.

Skiltning og reklamering i boligomradet ma kun finde sted med Randers Kommunes
godkendelse i hvert enkelt tilfeelde.

@vrige bestemmelser

Der oprettes en grundejerforening til varetagelse af feelles opgaver og drift i omradet. Der er
tinglyst pligt til medlemskab af grundejerforening for alle grunde pa Sandhgjen.

Mod det levende hegn i nord, tradhegn i vest og motionssti / fredet dige mod @st etableres et
5 m bredt greesbaelte som feelles friareal, som vist pa kortbilag 2 i lokalplan 538.

Fortidsminder
@st for boligomradet forefindes en gravhgij.

Pa Sandhgjen 4 findes fortidsmindebeskyttelseszone mod @st pa matriklen (se kortbilag 2 i
lokalplanen). Fortidsmindebeskyttelseszonen fremgar af naturbeskyttelseslovens § 18 og er
et forbud mod tilstandsaendringer. Der ma saledes ikke bebygges, opseettes hegn, stilles
campingvogne og lignende, og der ma ikke aendres pa terraenet eller plantes treeer og buske.
Der ma saledes i udgangspunktet kun sas graes og urter pa denne del af matriklen. Eventuelt
selvsaede traeer og buske er der dog ikke pligt til at fierne. Fortidsmindebeskyttelseszonen
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udmales som 100 m fra gravhgjen og streekker sig saledes op til 4 m ind pa matriklen. Ved
nordgst og sydast skel straekker den sig knap 3 m ind pa matriklen.

Loven indeholder en mulighed for, at der i seerlige tilfaelde kan dispenseres fra
fortidsmindebeskyttelseszonen.

Det er Randers Kommune som er myndighed for fortidsmindebeskyttelseszonen. | en
vurdering af om der kan dispenseres, skal tages hensyn til arkeeologiske interesser og til de
landskabelige interesser. Saledes skal indga hvordan det ansagte pavirker indtrykket af
gravhgjen i landskabet, og hvordan det pavirker indsynet til og udsynet fra gravhgjen.

Det ma derfor forventes, at der ikke kan dispenseres til nogen form for bebyggelse og
lignende der hvor fortidsmindebeskyttelseszonen gaelder.

Museum Jstjylland har foretaget omfattende arkaeologiske undersggelser i hele
udstykningsomradet. Museet vurderer, at alle de veesentlige fortidsminder i det omrade, der
deekkes af parcellerne, er undersagt, og risikoen for at der skulle veere vaesentlige, hidtil ikke
undersggte fortidsminder pa dette omrade, vurderes som meget lille. Hvis kaber ved byggeri
stader pa fortidsminder, skal arbejdet standses og Museum Qstjylland kontaktes.

Bundforhold
Der henvises generelt til geoteknisk rapport af 05.07.2017, som findes pa hjemmesiden.

Grundene seelges uden ansvar for kommunen for bundforhold, hvorfor kgber opfordres til for
egen regning at lade jordbunden undersg@ge yderligere.

Kommunen kan tilbyde at tilbagekabe grunden, hvis kabers geotekniske undersagelser
viser, at kgbers projekt ikke, eller kun med meget store ekstraudgifter, kan realiseres.

Hvis kaber efter overtagelsen far ukendte og vaesentlige problemer med fundering vil
kommunen kunne tilbyde et forholdsmeessigt afslag i kebesummen. Belgbets stgrrelse
fastseettes som et anslaet veerditab kgber lider ved at have kebt en grund med en ukendt
vaesentlig mangel, og er saledes ikke nadvendigvis forbundet med den faktiske udgift til
ekstrafundering af kabers konkrete projekt. Kravet skal rettes mod kommunen inden 4
maneder efter overtagelsesdagen.

Der er kun tale om ekstrafundering, nar dybden gennemsnitligt er starre end 90 cm regnet
fra grundens naturlige terraen.

Der gives ikke refusion for normalt funderingsarbejde. Til normalt funderingsarbejde regnes
endvidere:

a) udskiftning af fyld, muld, moseaflejringer (terv, gytje o. lign.) til 0,9 meter under den solgte
grunds terreen pa salgstidspunktet,
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b) ekstra funderingsdybde for at im@degéa gener fra udtarring af udtgrringsfalsomme
aflejringer,

c¢) fundaments forstaerkning (armering, betonforstaerkning, jordudskiftning, forggelse af
fundaments bredde o.lign.) pa grund af svag eller uensartet beereevne i aflejringer som i
gvrigt betegnes som baeredygtige

(saedvanligvis senglaciale eller zldre aflejringer) eller pa grund af tungt byggeri eller
punktbelastninger.

Der ydes saledes ikke refusion som fglge af, at i gvrigt baeredygtige aflejringer har styrke-
eller deformations egenskaber, som ikke lever op til konkrete projektkrav.

Skelpale

Kgber skal kontrollere, at grundens skelpaele er i behold ved kabers overtagelse af grunden.
Senest 4 dage fra overtagelsesdagen skal kaber anmelde manglende eller beskadigede
skelpaele til kommunen, ellers henligger retablering af disse for k@bers regning. Keber skal
herudover sikre sig, at dennes entreprengrer ikke karer hen over de andre parceller, andre
grundes tilhgrende skelpzele, de grenne omrader eller de anlagte stier.

Byggemodning
Randers Kommune har afholdt udgifterne til udstykning og byggemodning af grundene.

Grundejer skal selv anlaegge overkarsel. Overkgrslens placering skal forlods godkendes af
kommunen i forbindelse med byggesagen. Skulle dette medfare et gnske fra kaber om
flytning af master, skabe, traeer m.v. daekkes disse udgifter ligeledes af grundejeren.
Overkgrslens bredde ma ikke overstige 6 m, og der ma kun etableres én overkgrsel pr. bolig.

Nar en vaesentlig del af grundene er bebygget, vil vejene i omradet blive feerdiggjort.

Ved feerdiggerelse af omradet bliver der langs vejene sat kantsten. Hgjden pa disse vil vaere
ca. 10 — 12 cm over den asfalt der forefindes i omradet. Derudover vil rabatterne blive
reguleret med muld, og der vil blive saet graes. Endelig vil de granne omrader blive gaet efter
og efter saet i ngdvendigt omfang.

Til sidst vil der, i n@dvendigt omfang, blive udlagt nyt slidlag pa vejene, efter Randers
kommune vurdering.

| forbindelse med at der bliver sat kantsten, vil beleegning i indkgrsler blive tilpasset den nye
kantsten i hgjde, ca. ind til skel, for Randers Kommunes regning. Det anbefales, at
belaegningen fares helt ud til vejasfalten.

Overfladevand fra tage, beleegninger i indkarsler, indgange, terrasser, samt andre belagte
arealer ma ikke afledes ud pa veje og stier i eller udenfor lokalplanomradet. Derimod skal
overfladevandet ledes i de enkelte parcellers eget aflabssystem ved saetning af punktriste
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eller risterender og fgres gennem et sandfang inden vandet ledes til parcellens egen
stikledning.

Ved terraenregulering af parcellerne skal det sikres af de enkelte grundejere, at der ikke
ledes overfladevand til naboer, greanne omrader, vandlgb med videre.

Ved terraenreguleringer skal der om ngdvendigt seettes stattemure, sa terraenreguleringen
ikke gar ud over egen parcel, ligesom at stgttemure m.m. skal placeres pa egen parcel.
Dette geelder bade mod naboer, veje, stier, granne omrader m.v.

Ved plantning af heekke skal disse plantes minimum 30 cm inde pa egen parcel mod veje,
feellesarealer og stier.

Grundejerforening
Der er pligt for grundejere pa Sandhgijen til medlemskab af grundejerforening for omradet.

Grundejerforeningen star blandt andet for drift og vedligehold af de private stier og veje,
herunder rensning og vedligehold af vejbrgnde, samt feellesarealer og beplantninger i
lokalplanens omrade.

Der er til salgsmaterialet vedlagt udkast til vedtaegter for grundejerforeningen.

Endelige vedteegter for grundejerforeningen vedtager grundejerne i omradet pa stiftende
generalforsamling for grundejerforeningen. Randers kommune meddeler grundejerne nar det
er tid til at oprette grundejerforening for omradet (ved mindst 50 % solgte grunde i omradet)
En grundejerforening er en privat forening og drives som sadan.

Betalinger udover kebesummen

Kgbesummen daekker - ud over selve grunden - anlaeg af veje, stier og faellesarealer (grov
planeres og tilsds med grees).

Pris- og matrikeloversigt er vedlagt salgsmaterialet som findes i salgs mappen pa
hjemmesiden.

Inkluderet i kgbesummen er desuden fglgende tilslutningsafgifter pr. boligenhed:

+ Tilslutningsbidrag til kloak: 50.000
» Tilslutningsbidrag til el: 16.000
» Tilslutningsbidrag til vand: 23.333

| alt: kr. 89.333 (inkl. moms)
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Herudover skal kagber afholde udgift til tilslutningsbidrag til naturgas, medmindre der bygges
et lavenergihus i klasse 1 eller 2, til de pa tilslutningstidspunktet geeldende priser.

Evt. tilslutningsbidrag til naturgas afregnes direkte med leverandar (HMN naturgas)

De ovenstaende priser svarer til den udgift, som Randers Kommune har haft i forbindelse
med byggemodningen, og derfor uafheengig af de forskellige forsyningsselskabers nu
geeldende priser.

Tinglysningsafgifter
Kgber betaler tinglysningsafgift i forbindelse med tinglysning af skade.

Tinglysningsafgifter udger kr. 1.850 (standardgebyr til tinglysningsretten) + 0,6 % af kebesummen
(kabesummen fraregnet tilslutningsafgifter)

Tinglysningsafgift fremgar pa kebsaftalens forside, og opkreeves sammen med restkgbesummen

Kloak

For tilslutningsmuligheden til kloakforsyningen opkraever seelger tilslutningsbidrag i henhold
til betalingsvedteegt for Randers Spildevand A/S’ spildevandsanleeg, og den takst der var
geeldende pa tidspunktet for byggemodningen. | tilslutningsbidraget er indeholdt fremfagrelse
af ledningsnet ca. 1 meter ind pa grunden afsluttet med skelbrande.

Kgber skal udover kabesummen betale udgifterne ved ledningsfgringer fra stikledningen
over selve grunden til den pateenkte bebyggelse.

Varmeforsyning
| lokalplanen der er geeldende for udstykningen, er der naevnt at ny bebyggelse i omradet skal veere
tilsluttet gasforsyning fra HMN Naturgas, samt at ny bebyggelse ikke ma tages i brug fer en sadan
tilslutning har fundet sted. Tilslutningspligten til naturgas er dog siden lokalplanens vedtagelse
blevet afskaffet pr. 1. Juli 2022. Randers Kommune palaegger derfor ikke lazengere krav om
tilslutning for ny bebyggelse.

El og Vand

Seelger har afholdt udgifterne til tilslutningsafgift til el og vand, og udgiften opkraeves
samtidigt med kgbesummen.

Generelt gaelder for tilslutninger, at kgber ud over keabesummen skal betale udgifterne ved
ledningsferinger fra stik i vejen, samt ledningsfagringer over selve grunden, til den pataenkte
bebyggelse.
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Servitutter
For alle grunde geelder, at der er tinglyst servitut om:
1. Forbud mod videresalg i ubebygget stand

Ejendommene ma ikke videreszelges i ubebygget tilstand, uden Randers Kommunes
godkendelse.

2. Byggepligt og tilbagekgbsret

Ejeren af den enkelte ejendom forpligter sig til senest halvandet ar efter overtagelsesdagen
at pabegynde byggeriet pa ejendommen. Pabegyndelse af byggeri regnes fra indsendelse af
ansggning om byggetilladelse. Byggeriet skal veere fuldfert i rimelig tid herefter. Safremt
bebyggelse ikke er pabegyndt senest halvandet ar efter overtagelsesdagen og fuldfart
indenfor rimelig tid herefter, eller kgberen gnsker at athaende grunden i ubebygget stand, har
seelger tilbbagekabsret, men ikke pligt, til den oprindelige kabspris uden tillaeg af renter eller
andet og med fradrag af de af kommunen afholdte stempeludgifter vedrarende savel salg
som tilbagekgab.

3. Grundens vedligeholdelse

Grundens areal skal vedligeholdes i forngdent omfang fra overtagelsestidspunktet, saledes
at naboejendomme ikke pafgres veesentlige gener fra eiendommens beplantning
(frespredning fra ukrudtsplanter, skygge eller gradighed fra bevoksning m.v.). Endvidere ma
grunden ikke benyttes til henlaeggelse af affald, og der ma ikke forefindes oplag, der ikke
vedrgrer ejendommens lovlige anvendelse. Naervaerende bestemmelse vedrgrende
grundens vedligeholdelse er geeldende for den til enhver tid vaerende ejer af ejendommen.

4. Vintervedligeholdelse

Kommunen udferer kun vintertjeneste i begraenset omfang, maksimalt svarende til
kommunens vinter-vejklasse lll. Dette opharer nar mere end halvdelen af grundene er solgt.
Derefter overtager grundejerne selv ansvaret for vintertjenesten.

5. Grundejerforening

Der er pligt for alle grundejere pa Sandhgijen til medlemskab af grundejerforeningen for
omradet.

6. Pataleret

Pataleret vedrgrende overholdelse af naerveerende deklaration har Randers Byrad. Alle
spergsmal vedrgrende deklarationens fortolkning afgeres af Byradet. Byradet kan indrammes
mindre lempelser og afvigelser, som findes foreneligt med omradets karakter og som ikke kan
vaere vaesentligt generende for de omboende.
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Handlens berigtigelse
Overtagelsesdagen fastsaettes efter aftale mellem kaber og seelger.

Ved handlens indgaelse betales et depositum pa 30.000 kr. pr. grund. Restkgbesummen
betales kontant pa overtagelsesdagen.

Tinglysningsafgifter
Kaber betaler tinglysningsafgift i forbindelse med tinglysning af skade.

Tinglysningsafgifter udger kr. 1.850 (standardgebyr til tinglysningsretten) + 0,6 % af kebesummen
(kgbesummen fraregnet tilslutningsafgifter)

Tinglysningsafgift fremgar pa kebsaftalens forside, og opkreeves sammen med restkgbesummen

Forsyningstakster

Vedrgrende forsyningstakster henvises der til de relevante forsyningsvirksomheder for
omradet:

@ster Torslev
Vandvaerk ENIIG

Vandmiljg Randers

Udvikling, Miljg og teknik — Stab, Jura og Fast Ejendom, opdateret 12.02.2026
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