29.11.2016

RAMMEAFTALE

mellem undertegnede: K/S Thors Bakke

CVR-nr. 28 69 59 26
Papirfabrikken 34
8600 Silkeborg

(herefter benasvnt "Konsortiet”)

og medundertegnede: Randers Kommune

CVR-nr. 29 18 96 68
Laksetorvet
8900 Randers C

(herefter benaevnt "Randers Kommune”)

vedrgrende grunde beliggende pa Thors Bakke, Randers.
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BAGGRUND

A.

Konsortiet erhvervede i 2007 det gamle Thor Bryggeri, beliggende i Randers Centrum
og pabegyndte herefter udviklingen af omradet, kaldet *Thors Bakke”, hvilket har
afstedkommet, at der i dag er en raekke aktiviteter p4 grunden, sa som biografcenter,
fittness, restauranter, sundhedscenter, kontorer og boliger m.v.

Konsortiet @nsker at fremme feerdiggerelsen af Thors Bakke mest muligt og har i den
forbindelse veeret i dialog med Randers Kommune om en @endring af planisegningen
for byggefelterne D og E ifglge lokalplan 508 (del af matr. nr. 789b, Randers
Bygrunde) for at muligggre en kombination af private boliger og/eller erhverv samt
almene boliger. ‘

Med henblik pa at fremme feerdiggerelsen af Thors Bakke gnsker Konsortiet samtidig
at erhverve byggefelt G og G1 ifglge lokalplan 508 (matr. nr. 789k, Randers
Bygrunde) af Randers Kommune med henblik pa at s@ge dette areal aktiveret
sammen med Konsortiets eget byggefelt G3 (del af matr. nr. 789b, Randers
Bygrunde) under hensyntagen til den aktuelle helhed p& Thors Bakke.

Konsortiets planlagte bebyggelse pa de under litra B og C nasvnte byggefelter
nedvendiggar, at der vedtages ny lokalplan. Randers Kommune er positivt indstillet i




forhold til at gennemfere ny lokalplan for Thors Bakke og gvrige nadvendige
beslutninger, der muligger Konsortiets bebyggelsesplaner.

Konsortiet og Randers Kommune indgar pa ovenstaende baggrund denne rammeaftale.

1. BYGGEFELTERNE D OG E | HENHOLD TIL LOKALPLAN 508

1.1 Planmaessige forhold

1141 Konsortiet har udarbejdet volumenstudie af 26.08.2015 af det planlagte byggeri pa
byggefelterne D og E, jf. bilag 1. Volumenstudiet er efterfglgende bearbejdet i et
samarbejde med Randers Kommune, og der er udarbejdet forslag til lokalplan 581.
Det planlagte byggeri ngdvendigger en ny lokalplan, idet det dels indebzerer, at de
nuvaerende byggefelter i lokalplan 508 skal justeres, dels indebserer at de nuvasrende
hgjdebegraensninger i lokalplan 508 skal tilpasses. Randers Kommunes forpligtelser
som planmyndighed og tilsynsmyndighed kan ikke begreenses af privatretlige aftaler,
men parterne forpligter sig til loyalt at samarbejde under hele processen, der pagar
ved denne aftales indgaelse, og har faelles forstaelse for, at den i punkt 3 fastsatte
tidsplan har karakter af en hensigtserkleering, og at der er en mulighed for, at
tidsplanen Igbende skal korrigeres.

1.1.2 Volumenstudiet indeholder i alt ca. 14.000 m? byggeri, der anslaet fordeler sig

saledes:
Almene ungdomsboliger, ca. 5.000 m?
Almene familieboliger, ca. 5.000 m?
Private boliger, ca. 4.000 m?

Konsortiet forpligter sig til at sikre, at de private boliger opferes samtidig med de
almene boliger i projektet.

1.1.3 Parkeringsdaekningen af projektet sker primzert i konstruktion (parkering i
keslder/stueetage), idet den skranende grunds geometri udnyttes. Dog kan op til 20
parkeringspladser etableres i terrasn.

1.1.4 Projektet kan opfylde falgende parkeringskrav:

Private boliger 1 parkeringsplads pr. bolig

Almene familieboliger 1 parkeringsplads pr. bolig

Almene ungdomsboliger Y4 parkeringsplads pr. bolig
1.2 Forhold vedrgrende det almene byggeri

1.2.1 Gennemfarelse af projektet forudseetter, at grundejeren indgar aftale med et alment
boligselskab om det kombinerede almene/private projekt. Aftalen mellem grundejer og
boligselskabet skal godkendes af Randers Kommune inden indsendelse af ansggning
om godkendelse af skema A. Kommunen skal have modtaget aftalen til godkendelse

senest 1. maj 2017.




2.2

2.2.1

BYGGELFELTERNE G, G1 OG G3 | HENHOLD TiL LOKALPLAN 508

Planmaessige forhold

Konsortiet har udarbejdet skitseprojekt af 21.05.2015 med bebyggelsesplan for
byggefelterne G, G1 og G3, jf. bilag 2. Skitseprojektet er efterfzlgende bearbejdet i
samarbejde med Randers Kommune, og byggemulighederne fremgar af forslag til
lokalplan 581, hvor de er navngivet 11, 12 og J.

Bebyggelsesplanen indeholder i alt ca. 7.500 m? byggeret, der indeholder en fleksibel
kombination af erhverv og boliger. Bebyggelsesplanen er efterfglgende bearbejdet i et
samarbejde med Randers Kommune og forslag til lokalplan 581 giver mulighed for
7.500 m® bebyggelse (med tilleeg af altaner og terrasser). Randers Kommunes
forpligtelser som planmyndighed og tilsynsmyndighed kan ikke begraenses af
privatretlige aftaler, men parterne forpligter sig til loyalt at samarbejde under hele
processen, der pagér ved denne aftales indgaelse, og har faelles forstaelse for, at den
i punkt 3 fastsatte tidsplan har karakter af en hensigtserklzering, og at der er en
mulighed for, at tidsplanen lsbende skal korrigeres.

Parkeringsdeekningen skal ske i konstruktion (parkering i kaelder/stueetage). Dog kan
op til 30 parkeringspladser etableres pa terraen.

Projektet kan opfylde fglgende parkeringskrav:
Familieboliger 1 parkeringsplads pr. bolig
Erhverv (kontor, liberalt m.v.) 1pr.60m
Erhverv (udvalgsvarebutikker) 1 pr. 50 m?

Herudover er parterne enige om, at den nye lokalplan fastseetter falgende
parkeringskrav i forhold til eksisterende bebyggelse i bl.a. byggefelt G og H ifalge den
nye lokalplan (Biografbygningen og Bryghuset):

Restaurant 1 parkeringsplads pr. 10 siddepladser,
der er fysisk etableret i restauranten.

Biograf 1 parkeringsplads pr. 12 siddepladser,
der er fysisk etableret i biografsalene.

Randers Kommunes ejendomme

Med den pa aftaletldspunktet gaeldende lokalplan er der en aktuel restbyggeret i
delomradet pa ca. 10.700 m% Konsortiet ejer byggefelt G3 behggende pa matr. nr.
789k, Randers Bygrunde med en aktuel byggeret pa ca. 3.200 m% De gvrige, aktuelle
byggeretter pa ca. 7.500 m? er beliggende pa kommunens sjendom. Den fremtidige,
totale byggeret er ved indgaelsen af naervasrende aftale behasftet med usikkerhed. For
at sikre en proces, hvor formalet er at udvikle det bedste projekt uden skelen til
konkrete ejerforhold, har parterne aftalt, at konsortiets ovennasvnte ejendom i enhver
gkonomisk henseende - uanset udformningen af den kommende lokalplan - for
fremtiden, skal betragtes som indeholdende 1.500 m? byggeret. @vrige byggeretter
anses i gkonomisk henseende som beliggende pa kommunens ejendom Dette
indebzerer, at hvis den endelige lokalplan tildeler feerre end 7.500 m? byggeret til
omrédet, mister kommunen en indteegt pa-pr byggeret i forhold til denne
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2.2.3

2.2.4

aftales pkt. 2.2.5. Tildeles delomradet flere end 7.500 m? byggeret, og Konsortiet
udnytter dette, f&r kommunen omvendt en yderligere indtsegt p& pr. byggeret.

Konsortiet gnsker i samme forbindelse at benytte 96 af de parkeringspladser, som
Randers Kommune har etableret i konstruktion pa naboejendommen, matr.nr. 789 i
Randers Bygrunde. De nzermere vilkar aftales i en saerskilt aftale mellem parterne.

Randers Kommunes sjendomme skal i udbud efter geeldende regler, og det er aftalt, at
parterne antager samme ejendomsmaegler til at udbyde byggefelterne G og G1 (matr.
nr. 789k, Randers Bygrunde) samt Konsortiets byggefelt G3 (del af matr. nr. 789b,
Randers Bygrunde) pa grundlag af et vedtaget forslag til ny lokalplan for Thors Bakke
— gvarende til lokalplanforslagets delomrade 4 — byggefelt 11, 12 og J — samt del af
delomrade 7 — Thors Trappe, idet den endelige byggeret opgeres, nar endelig
lokalplan foreligger.

Udbuddet skal indeholde en minimumspris pr.—byggeret, og der indarbejdes
tillige en "lang” overtagelsesdag, der — lige som udbuddets gvrige vilkar - afstemmes

med Konsortiet.

I udbuddet indgar som nzevnt tillige Konsortiets byggeret i det nuvaerende byggefelt
G3, idet forslag til lokalplan 581 indeholder byggefelter 11 og 12, der ligger henover
nuvaerende skel i omradet, samt den del af Thors Trappe, der skal indga som
opholdsareal til bebyggelse i I1 og 12. Dette sker til sikring af, at tredjemand vil kunne
afgive tilbud pa byggefelterne pa lige vilkar med Konsortiet.

Konsortiet skal gkonomisk stilles, som var de i pkt. 2.2.1. neevnte byggeretter
beliggende pa Konsortiets ejendom.

Det samlede udbud af byggefelterne G, G1 og G3 indebaerer ogsa, at Konsortiet
accepterer at saelge nuveerende byggefelt G3 til tredjemand, safremt tredjemand
afgiver et bedre tilbud end Konsortiet pa byggefelterne.

Da det er veesentligt for Randers Kommune, at der sker en lgbende udbygning af
Thors Bakke med henblik pa omradets faerdiggerelse, er det aftalt mellem parterne, at
udbuddet skal indeholde fglgende vilkar om byggepligt:

- Senest 3 ar efter, at den nye lokalplan er vedtaget endeligt, skal bygge- og
anlaegsarbejder vaere pabegyndt pa de udbudte ejendomme. Hvis vedtagelsen
paklages til anden myndighed, begynder fristen farst at Igbe, nar klagen er afgjort.

- Bygge- og anlagsarbejderne skal veere faerdiggjorte senest 30 maneder efter
pabegyndelsen.

- Pabegyndes eller feerdiggeres byggeriet ikke som anfert, er Randers Kommune
berettiget til pa et hvilket som helst tidspunktet, efter at fristen er overskredet, at
afkreeve den forpligtede ejer en bod stor kr. 1.000.000.

- Foranstiende bestemmelser kan evt. tinglyses pantstiftende pa ejendommene i
forbindelse med overdragelsen.

Konsortiet skal for egen regning etablere et landskabeligt bearbejdet trappeforiab med
offentligt tilgeengelige opholdsarealer i omradets sydvestlige hjgrne. Det offentlige rum
pateenkes etableret som en del af forbindelsen fra @stervold til Sundhedscenteret via




225

226

227

3.1

den nuveerende gangforbindelse og skal udfares som en integreret del af det patasnkte
byggeri.

Konsortiet vil - pa de betingelser og vilkar, der er anfort i denne rammeaftale — afgive
tilbud pa erhvervelsen af de udbudte ejendomme sédledes (belab excl. moms):

Randers Kommunes ejendomme
6.000 m? byggeret & kr{glli® kr.

Anvisningsret til 96 p-pladser (ej udbudspligtige) kr.
Sum Randers Kommune

Konsortiets ejendom
1.500 m? byggeret & kri i

Tilbudssum i alt

b - -

Starrelsen af de naevnte byggeretter er ansldede og kan farst opgeres endeligt i
forbindelse med lokalplanens vedtagelse. Dog anses Konsortiet for at eje de i punkt
2.2.1 naevnte byggeretter uanset den kommende lokalplans endelige indhold.

Safremt tredjemand matte afgive et tilbud, der er mere fordelagtig for Randers
Kommune end Konsortiets tilbud, seelger Randers Kommune og Konsortiet
ejendommene til vedkommende tredjemand, idet avrige bestemmelser i denne
Rammeaftale fortsat vil veere gaeldende.

TIDSPLAN

Konsortiet og Randers Kommune er enige om at arbejde efter fglgende overordnede
tidsplan.

ale, g : 22. december
lokalplan og miljgvurdering samt @uU: 9. januar 2017
beslutning om udbud af byggefelt G, | BY: 16. januar 2017
G1o0g G3
(kun lokalplan og miljgvurdering i
MT)
Haring og udbudsperiode (G, G1 og | 22. juni — 7. september 2016
G3)
Endelig vedtagelse af savel LP samt | MT: 22. december 2016
udbud (udbud dog ikke for MT) @U: 9. januar 2017
BY: 16. januar 2017
Frist for kommunens modtagelse af 1. maj 2017
indgaelse af aftale om salg af
byageret mellem Konsortiet og
boligforening
Frist for kommunens modtagelse af 1. maj 2017
skema A ansggning samt aftale
mellem A/S Thors Bakke og
boligforening
Behandling af skema A @U: 28. august 2017
BY: 4. september 2017




4.1

4.2

4.2.1

4.2.2

4.2.3

OVRIGE VILKAR

Safremt betingelserne for denne rammeaftale opfyldes, frafalder Konsortiet sit krav pa
Randers Kommunes ombygning af rundkersel ved Udbyhgjvej, hvilket krav hviler pa
tidligere indgéet aftale mellem parterne.

Antallet af parkeringspladser pa Thors Bakke vil vasre reguleret af lokalplanens
bestemmelser om normtal for de konkrete funktioner, som Thors Bakke bebygges med
indenfor lokalplanens muligheder. En andel af disse vil afhaengig af funktioner, de er
tilknyttet, veere tilgeengelige for offentligheden.

I forhold til aktuelle situation ved denne aftales indgéelse oplyser Konsortiet falgende:

- Pé. Konsortiets arealer er der etableret ca. 210 parkeringspladser med adgang for
offentligheden. Disse er alle beliggende i terraen pa byggefelt D/E og byggefelt F
ifalge lokalplan 508.

- Hertil kommer Randers Kommunes parkeringspladser pa matr.nr. 789 i Randers
Bygrunde (Sundhedshuset), hvor der er ca. 130 parkeringspladser med adgang for
offentligheden.

- lalt ca. 340 parkeringspladser med adgang for offentligheden i den aktuelle situation.

I forhold til den fremtidige situation, hvor Thors Bakke er fuldt udbygget — med undtagelse
af byggefelt F - oplyser Konsortiet falgende:

- Pabyggefelt F er der etableret ca. 790 parkeringspladser med adgang for
offentligheden, der forventes at forblive etableret med adgang for offentligheden, indtil
byggefelt F bebygges.

- | forbindelse med bebyggelse af byggefelt 11, 12 og J ifglge den nye lokalplan
forventes etableret ca. 30 parkeringspladser i terraen, der vil blive etableret som
korttidsparkering med adgang for offentligheden (pladserne varetager tillige behovet
for geesteparkering til bebyggelsen).

- | forbindelse med bebyggelse af byggefelt D1, D2 og E ifglge den nye lokalplan
forventes etableret ca. 20 parkeringspladser i terraen, der vil blive etableret som
korttidsparkering med adgang for offentligheden (pladserne varetager tillige behovet
for geesteparkering til bebyggelsen).

- Hertil kommer Randers Kommunes parkeringspladser p4 matr.nr. 789 i Randers
Bygrunde (Sundhedshuset), hvor der forventes at vasre ca.150 parkeringspladser
med adgang for offentligheden. Forggelsen fra 130 til 150 sker ved yderligere
opstribning og faerre private udlejninger.

- lalt ca. 390 parkeringspladser med adgang for offentligheden i situationen, hvor
Thors Bakke — med undtagelse af byggefelt F — er fuldt udbygget.

I forhold til den fremtidige situation, hvor Thors Bakke er fuldt udbygget, oplyser Konsortiet
felgende:




Nar byggefelt F bebygges, vil antallet af parkeringspladser med adgang for
offentligheden afhaenge af den konkrete udnyttelse af delomradet. Kaber af byggefelt
F, Asta T Aps v/IFlemming Schrgder har oplyst, at der pa arealet forventes opfert
byggeri, der indebasrer, at mellem 105 og 180 parkeringspladser vil blive med adgang
for offentligheden.

| forbindelse med bebyggelse af byggefelt F1 og F2 ifglge den nye lokalplan skal
etableres 70 parkeringspladser udover det antal parkeringspladser, som selve
byggeriet pa byggefelt F1 og F2 i sig selv udigser. Disse 70 parkeringspladser skal
tjene til delvis opfyldelse af parkeringskravet vedrgrende matr. nr. 789 i Randers
Bygrunde (Biografbygningen, der udger byggefelt G ifglge den nye lokalplan), og vil
vaere med adgang for offentligheden.

| forbindelse med bebyggelse af byggefelt 11, 12 og J ifglge den nye lokalplan
forventes etableret ca. 30 parkeringspladser i terraen, der vil blive etableret som
korttidsparkering med adgang for offentligheden (pladserne varetager tillige behovet
for geesteparkering til bebyggelsen).

| forbindelse med bebyggelse af byggefelt D1, D2 og E ifglge den nye lokalplan
forventes etableret ca. 20 parkeringspladser i terreen, der vil blive etableret som
korttidsparkering med adgang for offentligheden (pladserne varetager tillige behovet
for gaesteparkering til bebyggelsen).

Hertil kommer Randers Kommunes parkeringspladser pa matr.nr. 789 i Randers
Bygrunde (Sundhedshuset), hvor der forventes at vaere ca.150 parkeringspladser
med adgang for offentligheden. Forggelsen sker ved yderligere opstribning og faerre
private lejemal.

| alt mellem 375-450 parkeringspladser med adgang for offentligheden i den fuldt
udbyggede situation.

5. BETINGELSER
5.1 Rammeaftalen er fra Konsortiets side betinget af,
at der senest den 1. maj 2017 indgas aftale med et alment boligselskab om betinget
salg af byggeret til de almene boliger, der indgar i projektet pa byggelfelterne D og
E.
at ny lokalplan, der muligger de oven for beskrevne muligheder pa byggefelterne D,
E, G, G1 og G3, jf. pkt. 1.1 og pkt. 2.1 oven for - uden sendringer, der er
vaesentlige for Konsortiet - vedtages endeligt senest 19. juni 2017.
at Randers Kommune snarest efter ansggning meddeler endeligt stettetilsagn i form

af godkendt skema A og B til projektet pa byggefelterne D og E, jf.pkt. 1.1.2,
herunder at Randers Kommune godkender det almene boligselskabs erhvervslse
af byggeretterne, jf. herved lov om almene boliger § 26.

52 Rammeaftalen er fra Kommunens side betinget af,




at endeligt stettetilsagn | form af godkendt skema A skal veere sket inden 1. oktober

2017

53 Safremt betingelserne | pkt. 5.1 og 6.2 ikke er opfyldt inden for de angivne frister, er
parterne forpligtst til loyalt at forhandle om realistiske alternativer. Safremt disse -
forhandlinger iicke forer til et resultat, bortfalder rammeaftalen. Ingen af parterne kan i

den forbindelse rette krav mod den anden,

54 S4vel Konsortiet som Randers Kommune er berettiget til at treade tilbage fra aftalen,
dersom lokalplanen bliver paklaget {il anden myndighed. Dog geelder at hvis en klage
til anden myndighed over lokalplanen matte bliver afgjort inden 01.10.2017 og kiagen
ikke har medfert aandringer | lokalplanen, der er vassentlige for Konsortiet eller
Randers Kommune, kan Ingen af parterne traade tlibage i medfar af denne

bestemmaelse.

6. UNDERSKRIFTER

6.1 Naarveerende aftale oprettes i to enslydende eksemplarer, der begge underskrives af
parterne. Hver part opbevarer ét eksemplar af aftalen pa hensigtsmeessig made.
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Randers,den 30 /[ 2017
For K/S Thors Bakke:
Hurt, Poolsan

LM

Jesger harsen ‘

Randers, den ’// 2 2017

For Randers Kommuna:_.‘_,7

]
ey /

Claus Ofann Jersen
Borgmes

Lene Andersen
Direktar for Milje & Teknik




