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1. Byggegrunde til salg

Velkommen til den gamle slagterigrund p8 Struervej i Holstebro - et unikt sted med en
spaendende historie og uendelige muligheder for fremtidig veekst og udvikling. Vi er glade for
at praesentere denne sjeeldne mulighed for at kebe byggegrunde i dette charmerende,
historiske pulserende miljg pd Slagterigrunden.

Beliggenhed er alt, og her far du det bedste af det hele. Struervej er en central og eftertragtet
beliggenhed i Holstebro, og det gamle slagteri har en unik atmosfaere og karakter, der vil ggre
ethvert byggeri til noget helt specielt. Beliggende som naermeste nabo til bdde VIA University
College og Slagteriet med bade et livligt kulturmiljs og grenne byparker.

Slagterigrundens nordlige byggegrunde ligger samtidig teet pd bade sundhedshus,
politistationen, banegdrden, flere dagligvareforretninger og ikke mindst gégaden.

Omrédet har ligget hen, siden Danish Crown lukkede slagteriet i 2014, men nu er den sydlige
del af omradet bebygget, ligesom byrummene er ved at blive etableret.

De byggegrunde, Holstebro Kommune tilbyder, er rummelige og velegnede til erhverv, boliger
og feellesskab. Der er mulighed for at skabe moderne, attraktive boliger, som vil tiltreekke
beboere med en forkaerlighed for kulturelt og historisk veerdifulde omgivelser, samt grgnne
arealer midt i hjertet af Holstebro.

Byggegrundene er beliggende i bydel p8 slagterigrunden i Holstebro, matrikel nr. 12cae,
Holstebro Markjorder fra Hjerm. Omradet er delt op i byggegrunde, og de forskellige
udstykninger kan ses i Bilag 1, som er vedhaeftet, men ogsd indsat i dette dokument under
punkt 2.

2. Ejendommens disponering og udstykning

Omrédet ligger centralt i Holstebro imellem Struervej og Hjalmer Sgrensens Vej.
Se bilag 1 for byggefelternes placering.

Se bilag 2 for overblik over helhedsplanen for omradet.

Byggegrunde til salg i neervaerende udbudsmateriale er fglgende:
Byggegrund Vest 1, bestdr af et areal pd ca. 5175m?2
Byggegrund Vest 2, bestdr af et areal pd ca. 4330m?2

Byggegrundenes arealer er forelgbige og praeciseres i forbindelse med kgbsaftaler.

Bilag 1: Grund-og byggefeltsopdeling.




2.1 Bygningernes udformning

Byrédet gnsker bebyggelse med en harmonisk variation i det samlede udtryk, og som tager
afsaet i den omgivende by. Byr&det har en 8ben tilgang til valg af materialer og farver, men
her forventes det ogsd, at byggeriet forholder sig til den omgivende by. Bygningskroppe skal
fremstd levende for eksempel gennem en horisontal og vertikal bearbejdning af leengere
facadestraekninger (forskydninger, recesser, opholdsmuligheder p& fladen/facaden o. lign.).
Forventningen er et indbydende og inviterende udtryk.

Bebyggelsen ud mod Struervej kan placeres i varieret struktur med fremspring og til-
bagetrukket facade. Byr&det vil se det som en fordel, at byggeriet varieres i hgjden, s
bebyggelsen trappes ned mod Byparken til en mindre skala. Hgjden kan variere, sd der kan
&bnes muligheder for sydvendte tagterrasser.

Stueetagen udformes i lette transparente materialer for at sikre et 8bent og visuelt let udtryk
af byrummene langs Struervej.

Der dbnes for muligheden for at etablere liberalt erhverv, caféer, uddannelse og mindre
butikker i stueetager langs Struervej. M3let er, at Struervej med sine nye funktioner og byrum
kan danne en aktiv og indbydende bygade med mere byliv. Byrddet har i 2025 afsat midler til
renovering af Struervej.

Der skal arbejdes aktivt med at relatere den nye bebyggelsesstruktur til den omkringliggende
by, skabe &bninger, visuelle forbindelser og passager, der ggr det attraktivt for besggende at
bevaege sig gennem omradet eller tage ophold i kortere perioder.

Bebyggelsen skal disponeres under hensyn til stgj- og vibrationsforhold i forbindelse med
jernbanen og trafikstgj fra veje. Se Bilag 7 og 8.

Der henvises herudover til det vedhaeftede Bilag 2, Kommuneplantilleeg nr. 14 kommuneplan
2021.

2.3 Bypark

Centralt i omr8det etablerer Holstebro Kommune en grgn og bl8 bypark. I en kombination af
hgje, blomstrende traeer og vild beplantning med hjemmehgrende arter skal Byparken fremst8
som en fredfyldt kontrast til Slagteriets kreative og urbane puls. Byparken spiller samtidig en
vigtig rolle i klimatilpasningen af omrddet med rekreative arealer til regnvandsopsamling.

Byparken kommer til at fremstd 8ben og indbydende for forbipasserende langs Struervej og
Hjalmar Sgrensen Vej. Dermed far Byparken potentiale til at blive et feelles mgdested for byens
borgere.

Byrédet gnsker, at bebyggelsen disponeres, s& der bliver flydende overgange mellem bypark
og bebyggelsen.

Skitseprojektet af byparken kan ses i Bilag 3. Anlaeg af parken forventes pdbegyndt 4. kvartal
2024.

Bilag 2: Tilleeg 14 til Kommuneplan 2021 - Helhedsplan
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Bilag 3: Skitse af bypark



2.5 Parkering, vejadgang, veje og stier.

P-normen for omradet er:

Med udgangspunkt i at parkeringen er fzlles for bydelen fastlaegges folgende parkerings-
normer:

Boliger over 50 m2: 1 plads pr. bolig
Boliger under 50 m2: 1/4 plads pr. bolig
Erhverv: 1 plads pr. 100 m2

Andre funktioner: Vurderes efter behov

1 kommuneplantillaeg nr. 14 fremgdr i helhedsplanen for Slagterigrunden en skitse for et
parkeringskoncept, der placerer parkeringsarealer i randzoner og langs veje. Dette efterlader
mulighed for opholdsarealer af hgjere kvalitet mellem bygningerne.

Der kan desuden arbejdes med afskaermning af parkeringsarealerne ved hjzelp af grgnne bede,
buske og traeer for at undgd ungdigt store arealer med fast belaegning. Alternativt kan der
arbejdes med at etablere et parkeringsdeek/hus i omrédet, s&fremt dette indpasses
arkitektonisk med den gvrige bebyggelse.

Det er kgbers ansvar, at p-normen overholdes inden for eget areal.

Helhedsplanen for omradet tager overordnet set udgangspunkt i det eksisterende stinetvaerk
og de omkringliggende veje. Se bilag 4.

Den rgde sti lsber gennem omradet i en tilnaermelsesvis nord-sydgdende retning og kobler sig
pa Struervej i sin nordlige ende. Dette skal sikre gode forbindelser for cyklister og g&ende til
det gvrige stinetveerk, der bl.a. leder ud til uddannelsesstederne UCH, Holstebro Tekniske
Gymnasium, Holstebro Handelsgymnasium og Holstebro Ungdomsskole. Mod syd kobler den
rgde sti sig p@ de eksisterende og kommende stiforbindelser mod bymidten.

Interne veje til betjening af bebyggelsen p& Slagterigrunden placeres med direkte forbindelse
til Hjalmar Sgrensens Vej eller Struervej som i princippet vist i helhedsplanen. M&let med denne
form for trafikafvikling er at holde trafikken teet p& boliger og erhverv i kanten af
Slagterigrunden og undgd motordrevet trafik pd tveers af Byparken.

Interne stier fra boligklynger skal sikre direkte adgang til byparken som i princippet vist med
orange, solid linje p8 i bilag 4.

Bilag 4: Principper for stiforbindelse i byparken og trafik struktur
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2.6 Inspiration og referencer til andre projekter

Arhus og Billund
’ 1 L




Butikstorvet, Billund




3. @vrige forhold

3.1 Stgj

Der er udarbejdet en stgjrapport for Slagterigrunden. Togstgj er ikke noget problem og
overholder kildestyrker for tog pa vel-vedligeholdte togskinner.

Analysen er lavet b3de for bygningerne og udendgrs ophold. De beregnede stgjniveauer holdes
op mod Miljgstyrelsens vejledende graenseveaerdier for togsta;j.

Beregningsresultaterne er vist pa stgjkort i bilag 7 og 8. Rad, lilla og bld farver angiver hvor
de vejledende stgjgraenser for Lden 0g Lamax for boliger er overskredet, mens grgnne, gule og
orange farver angiver, hvor stgjgraensen er overholdt. Af stgjkortene ses det, at beregningerne
ikke resulterer i overskridelser af graensevaerdierne for Leen pé boligbebyggelsens facader og
udendgrs opholdsarealer samt af Lamax p8 facader.

Togtrafikstoj mod
Slagterigrunden,
7500 Holstebro

Stajkort 1,5 m ot

Stejniveau. L., [dB]
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Bilag 7: Togs‘tﬂj (Stejudbredelseskort)

Ved planleegning af ny stgjfglsom anvendelse skal greenseveerdierne for vejstgj som
udgangspunkt overholdes b8de p8 udendgrs opholdsarealer og facader.

Ved planlaegning af boliger bgr det derfor undersgges, om der kan planlaegges i henhold til de
lempede stgj-graenser for byfornyelse, huludfyldning eller lignende i eksisterende stgjbelastede
omréder, jf. Miljostyrelsens vejledning nr. 4/2007.

I disse tilfeelde kan der ogs8 planlaegges boliger, selvom stgjgraensen ikke kan overholdes pd
facader til stgjfalsomme rum. Dette forudseetter, at boligernes facader udformes med szerlig
lydisolation, som f.eks. “russer-vinduer” eller andre ventilationsvinduer, s& stgjniveauet
indendgrs med 8bne vinduer ikke overstiger 46 dB.
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Bilag 8: Vejstoj (Stajudbredelseskort)



3.2 Fjernvarme 3.4 Ledningsoplysninger

Omrédet er udlagt til kollektiv varmeforsyning med tilslutningspligt til fiernvarme iht. Der henvises til ledningsejerregistret LER for ledningsoplysninger. Holstebro Kommune har
Varmeforsyningsloven og forsynes med fjernvarme. Kommunen har efter § 9, stk. 3 i Bek. nr. ikke kendskab til u-tinglyste ledninger

705 af 23/5 2022 pligt til at dispensere fra tilslutningspligten til kollektiv varmeforsyning, hvis ° . . L . . °
byggeriet opfylder bygningsreglementets klassifikationskrav til lavenergibyggeri. Se nedenstaende billede af bilag 6 for principskitse af forsyning/ledninger for det nye omrade.

3.3 Forsyningsforhold

Byggegrundene szlges med de rettigheder og pligter, der knyttes til ejendommene.

Ejendommene skal separatkloakeres, og spildevand skal
tilsluttes feellesprivat kloak ved henholdsvis Struervej og
Hjalmer Sgrensens vej. V1 m8 etableres med en
aflgbskoefficient pd 70, og V2 ma etableres med en
aflgbskoefficient p3 50. Regnvand fra disse byggegrunde skal
afledes til ledning i Struervej. Det kan veere ngdvendigt at
placere en vandbremse i udledning punktet. Se Bilag 17.

30 pMhteda

P8 de vestlige parceller skal der skabes plads til hdndtering af
skybrudshaendelser (50 8rs haendelse i 2050) pd egen grund.

Da omrddet er udlagt som privat kloakopland i
Spildevandsplanen, er deltagelse i privat spildevandslaug en
forudsaetning for kloakering.

P& det vedheeftede kortbilag 5 kan der ses de forelgbige koter
for aflgbsforhold samt forelgbige kote forhold for eksisterende
terraen og ny sti mv.

vestzam e
oy

Byggefelt Areal icient [-] Red.areal | Udledning  Volumen,  Volumen,
[m2] [m2] [1/s1 15 [m?] T50 [m?]
vi 5.185 0,70 3.630 39,9 20 171
! vesTy s
v2 4335 0,50 2.168 238 12 143 et e
v3 5.746 0,50 2.873 31,6 16 190 W
va 8.057 0,00 0 0,0 - 266
o1 2.780 0,70 1.946 214 i1 o2
22 3.934 0,70 2.754 30,3 15 130
03 4349 0,70 3.044 335 16 144
04 3.232 0,70 2.262 249 12 107
Bilag 17: Vandh8ndteringsplan (udklip fra samlet informationstabel)

Byrumsparken udggr et centralt element i den fremtidige vandhdndtering. Dette skyldes, at
bassinet/bassinerne i parken bade skal hdndtere regnvand fra selve byrummet og de mange
rekreative elementer. Derudover tilfgres der regnvand fra de gstlige byggefelter p& terraen,
hvilket skaber en anderledes oplevelse af vandh&ndteringen end traditionel afledning i rer.

Bilag 6: Principskitse af nye ledninger p8 Slagterigrunden



4.3 Kommune og lokalplan

Arealet er i Kommuneplan 2021 omfattet af ramme nr. 02.C.12.

Den maksimale bebyggelsesprocent er 75 % for bydelen som helhed. Bebyggelsen ma hgjst
etableres i 5 etager - ind mod byparken dog max. 2 etager. Byggeriet ma ikke f& en
bygningshgjde over 18 meter.

Kommuneplanrammen fastseetter ikke det gnskede niveauspring mellem de indre og ydre
boliger, men dette vil veere en forudsaetning i en kgbsaftale.

Der skal udarbejdes lokalplan, der muligger, at arealet kan anvendes til kgbers projekt.
Lokalplanlaegningen vil kunne medfgre ngdvendige tilpasninger til kgbers projekt.

Lokalplanens anvendelse kan fastleegges til en blanding af byerhverv, boliger, uddannelse,
offentlige funktioner og kultur. Byerhverv kan f.eks. veere kontorer, udvalgsbutikker, kreative
veerksteder og andre erhverv, der kan fungere side om side med boliger - uden at skabe gener
i form af f.eks. stgj, lugt, tung trafik mm.

5. Servitutter, LER mv.

Servitutter

Der er vedlagt servitutredeggrelse. Kgber skal selv sikre sig overblik over tinglyste servitutter,
der har betydning for bygge- og anlaegsarbejder.

LER

Holstebro Kommune har ikke kendskab til u-tinglyste ledninger og henviser til led-
ningsejerregistret LER for ledningsoplysninger.

Jordarbejde samt ny bebyggelse skal ske i overensstemmelse med sikkerhedsafstande til
nedgravede kabler og ledninger.

LER oplysningerne er alle beliggende inden for det angivne deklarationsareal.

6. Jordbundsforhold og forurening

Der er udarbejdet en orienterende geoteknisk undersggelsesrapport i marts 2013, se Bilag 15.

Der er i juli 2021 foretaget indledende forureningsundersggelser, se hertil Bilag 11, 12,13 og
14. Vi har oplysninger om en forurening ud mod Struervej inden for slagterigrundens omrade.
Regionen er i gang med en vurdering af om det vil medfgre en kortlaegning. Szelger har ikke
yderligere kendskab til forurening p& grunden udover, hvad der matte fremg8 af ovennaevnte
undersggelser.

Holstebro Kommune har i 2024 f3et udfgrt miljgprgver, der skal vise evt. jordforurening og en
nedsivningstest pd Slagterigrunden. Der er tale om i alt 12 miljgprever og 3 nedsivningstests.
Se bilag 9. Nedsivningsevnen er generelt god, og analyseresultaterne for jordprgverne er ogsa
generelt gode.

Grunden er af Region Midt iht. jordforureningsloven vurderet som ren, og omr&det er udgdet
af kortlaegningen.

Saelger har ikke kendskab til forurening p& grunden udover, hvad der mdtte fremgd af
ovennzaevnte undersggelser, samt udbudsmaterialet. Det m8 forventes, at der kan forekomme
ikke nedbrydelige genstande fra tidligere erhverv, som ikke er kategoriseret som
jordforurening iht. jordforureningsloven. Saelger patager sig derfor intet ansvar for en evt.
jordforurening.

Idet arealanvendelsen sendres til mere fglsom anvendelse (fx boliger), skal kaber sikre enten
at de gverste 50 cm jordlag af den ubebyggede del af arealet ikke er forurenet, eller at der er
etableret en varig fast belaegning.

Omradet ligger inden for Holstebro Kommunes omr&deklassificering, hvilket betyder, at ved
bortskaffelse af mere end 1 m3 jord skal flytning af jord anmeldes til Holstebro Kommune,
samt godkendes af kommunen inden flytningen sker.

Omr8det ligger inden for omrdder med seerlige drikkevandsinteresser (OSD) og
indvindingsopland til almen vandforsyning. Der md ikke anvendes pesticider til hverken
etablering eller vedligehold af arealer eller bygninger.

Kgber overtager det fulde ansvar for grundens jordbundsforhold. Eventuelle udgifter til
undersggelser eller uforudsete forhold vedrgrende geotekniske forhold er saelger
uvedkommende. Szelger pdtager sig intet ansvar for jordbundens beskaffenhed.



7. Aflevering af tilbud

7.1 vaegtning af indkomne bud

Ejendommene udbydes som projektsalg med henblik p& opfarelse af boliger. Projektsalget
udbydes pd baggrund af “det gkonomisk mest fordelagtige tilbud”, idet der for at sikre det
bedste projekt ud over pris 0gsa leegges vaegt p& de nedenfor beskrevne kriterier. For at sikre
den gnskede kvalitet i byggeriet, skal der ved budafgivelse medsendes et skitseprojekt,
hvorefter valg af kgber sker ud fra en bedsmmelse med vaegtningen 50 % p& pris og 50 %
fordelt pd nedenstdende underkriterier.

A. indpasning i omradet
B. Feellesskab
C. Arkitektur og kvalitet

veegtning 20%
vaegtning 10%
veaegtning 20%

Pris veaegtning 50%

Vaegtning af indkomne bud

= A. Indpasning i omradet B. Faellesskab = C. Arkitektur og kvalitet = Pris

Pris

Prisen har en vaegtning pd 50% for det samlede tilbud, og der er fastsat en mindstepris pa
2.000 kr. pr. etagemeter.

Underkriterierne har en raekke delkriterier knyttet til, der naermere beskriver, hvad der laegges
vaegt pd i forhold til underkriterierne.

A. Indpasning i omradet

- Grundens disponering

- Markeret fremtraeden set fra Struervej. Det kan f.eks. opfyldes ved stgrre
bygningshgijde imod vest og en bearbejdet facadelinje, s& bygningerne mest muligt
flugter i linjen med eksisterende bebyggelse langs Struervej.

- Tilpasning mod byparken gennem f.eks. lavere hgjde, som sikrer en glidende overgang
mellem bebyggelse og park

- Transparens, sa dele af byparken er synlige fra Struervej.

- Bearbejdning og placering af vej- og parkeringsareal, der sikrer en aestetisk kvalitet af
byrummet uden ungdvendig befzestelse.

- Materialer- og designvalg, der sikrer ssmmenhaeng med det allerede etablerede og
planlagte.

B. Faellesskab

- Arkitektoniske Igsninger, der animerer til faellesskab

- Boligtyper og henvendelse til forskellige borgergrupper

- Flydende overgange internt i byggeriet, og mellem byggeriet og Byparken

C. Arkitektur

- Arkitektur og materialevalg, der forholder sig til det arkitektoniske udtryk i omrédet i
gvrigt.

- Kvalitet i det arkitektoniske udtryk

- Variation i byggeriet - materialer, hgjder, facadelinjer mv.

7.2 Tilbudsindgivelse

1 forbindelse med tilbudsindgivelse skal tilbudsgiver give det pdgaeldende projekt et selvvalgt
projektnummer p& mindst 6 cifre.

Tilbuddet skal indeholde:

- udfyldt tilbudsskema i en lukket anonym kuvert med det valgte projektnummer.
- anonymt projektmateriale inkl. USB-stik i lukket anonym kuvert med det valgte
projektnummer.

Tilbudsskemaet findes p8 kommunens hjemmeside om udbud af Slagterigrunden.

Der skal afgives en pris pd kgb af ejendommen. Den tilbudte pris skal udggre et fast belgb og
afgives p8 udbudsmaterialets tilbudsskema. Tilbudsprisen skal vaere angivet i danske kroner
(DKK) ekskl. moms.

Projektmateriale skal som minimum indeholde en beskrivelse, bebyggelsesplan, facader, snit
og gerne nogle visualiseringer. Husk ogs8 at levere projektmateriale p& USB-stik, som ogsd
skal markeres med det valgte projektnummer. Al projektmateriale skal fremst& anonymt, og
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der ma ikke fremga firmalogo eller lign. p materialet. Firmalogo eller lign. pd projektmaterialet
er diskvalificerende, hvilket betyder, at tilbuddet bliver udelukket.

Tilbudsgiver er forpligtet til at vedsta sit tilbud i 6 maneder fra tilbudsafgivelsen.
Kommunen forbeholder sig ret til at afvise alle tilbud.

Sidste dag for indsendelse af spgrgsmal er onsdag den 22. maj K. 12.00. Spgrgsmal og svar
vil fremg8 af hjemmesiden i anonymiseret form.

Fristen for indlevering af tilbud er onsdag den 29. maj kl. 10.00.

8. Udbudsprocedure

Arealet udbydes af Holstebro Kommune, jf. § 68 i Lovbekendtggrelse nr. 69 af 23. januar 2024
om kommunernes styrelse, og bekendtggrelse nr. 396 3. marts 2021 om offentligt udbud ved
salg af kommunens henholdsvis regionens faste ejendomme samt i overensstemmelse med de
vilk3r, der fglger af udbudsmaterialet.

Efter udbudsperioden laves en vurdering af tilbuddene. I de tilfeelde, hvor der er andre
kriteriefaktorer end pris, vurderes disse sidelgbende, og der gives point. Herefter indkaldes det
bedste bud til udarbejdelse af en endelig kgbsaftale.

Overtagelsestidspunktet er den 1. i en maned efter, at kgbsaftalen er underskrevet af begge
parter medmindre andet aftales mellem parterne. Overtagelsestidspunktet danner tillige
skaeringsdato for risikoens overgang.

Ved indgdelse af kgbsaftale er grunden kgbt som beset.

Der er byggepligt p& kommunens grunde. Det betyder, at byggeriet skal veere pdbegyndt
indenfor 1 &r fra en endelig vedtaget projektlokalplan og faerdiggjort inden 5 &r fra
pabegyndelsesdatoen. P&begyndelse af byggeprojektet betyder i denne sammenhaeng, at der
er indsendt en ansggning om byggetilladelse.

9. Yderligere information

@nskes yderligere information, kan der evt. rettes henvendelse til nedennaevnte.
Teknik og miljo tm@holstebro.dk (Att. Rebecca Ngrby og Kristina Krog)
Vestforsyning, tIf. 9612 7460, Link til Vestforsynings hjemmeside

10. Bilag

Der henvises i starten til bilag. De der ikke er integreret i dette dokument, sendes med separat,
og er en del af naerveerende handelsvilkar.

Fglgende bilag sendes med separat, nogen fremga i dette udbudsdokument og andre ger ikke.
Bilag 1 Grund-og byggefeltopdeling

Bilag 2 Tillaeg 14 til Kommuneplan 2021

Bilag 3 Skitse af bypark

Bilag 4 Principper for stiforbindelse i byparken og trafik struktur
Bilag 5 Kote- og aflgbsforhold

Bilag 7 Togstgj

Bilag 8 Vejstgj

Bilag 9 Jordbundsprgver

Bilag 10 Nedsivningsforsgg

Bilag 11 Indledende forureningsundersggelse

Bilag 12 Bilag til indledende forureningsundersggelse

Bilag 13 Forureningsundersggelse, nov. 2012

Bilag 14 Historisk redeggrelse, aug. 2012

Bilag 15 Orienterende geoteknisk undersggelsesrapport marts 2013
Bilag 16 Udkast til vedteaegter for spildevandslaug pa slagterigrunden
Bilag 17 Vandh&ndteringsplan

Bilag 18 Tingbogsattest

Bilag 19 Servitutredeggrelse
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