04. JUNI 2026

UDBUD @STRE SKOLE

Udbudsmateriale

INTRODUKTION

Guldborgsund Kommune udbyder ejendommene matr.nr. 687ab og 687az Nyka-
bing F. Bygrunde, beliggende Fromsgade 27-31, 4800 Nykgbing Falster, (herefter
"ejendommene”) til salg.
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UDBUDSVILKAR

Ejendommene udbydes til salg i henhold til E -
bekendtggrelse nr. 396 af 3. marts 2021 om gs
offentligt udbud ved salg af kommunens hen- o
holdsvis regionens faste ejendomme. = ’9‘}
zﬁ,’ g 68780
Ejendommene udbydes til salg i et samlet &
omréde med fglgende adresser: {
1. Fromsgade 27 (matrikelnr. 687ab) =7 HGT‘
2. Fromsgade 31 (matrikelnr. 687az)
he 6a7bi
Tilbud skal vaere szelger i haende senest den 68707
07.08.2026, kl. 12, jf. i gvrigt nedenfor 68;_#?°°
vedrgrende tilbudsafgivelse. 73
9

Tilbudsgiver skal sta ved sit bud i 12 uger fra /44

Guldborgsund Kommunes modtagelse af &3
. 4
kgbstilbuddet. IFigur 1 Caseomrdde ved Gedservej/Froms-
gade

Szelger er berettiget til at forkaste alle ind-
komne tilbud.

Samtlige spgrgsmal, som har generel betydning for forstaelsen af udbuddet, vil i
anonymiseret form blive offentliggjort p8 www.Guldborgsund.dk sammen med
salgers svar.

Salget er betinget af godkendelse fra Guldborgsund Kommunes Byrad.

Krav til kgbers tilbud star, udover ovenstdende “Udbudsvilkar”, alene i kapitlet
"Salgsvilkar” og kapitlet "Tilbudsafgivelse”.

Dokumentliste
Udbudsmaterialet bestar at to dokumenter med tilhgrende bilag. De to dokumen-

ter er:
e Udbudsmateriale (nervaerende dokument)
e Betinget kgbsaftale - Fromsgade 27/Fromsgade 31

BAGGRUND

Guldborgsund Kommune star midt i en dynamisk udvikling, hvor visioner omsaet-
tes til handling. Kommunen investerer strategisk pa tvaers af erhverv, bolig, trans-
port og klima for at skabe et steerkt fundament for fremtiden. Bybilledet forandres
i takt med et markant bolig- og anlaegsboom i kglvandet p& Femern forbindelsen,
hvor moderne plejecentre og nye boligomrader skyder op. Samtidig satser Guld-
borgsund p& datacentre og grgn teknologi som vaekstmotorer, der skal tiltreekke
investeringer og skabe arbejdspladser. Alt dette sker med en staerk grgn profil.
Klimatiltag og store naturgenopretningsprojekter understgtter kommunens ambi-
tion om at vaere frontlgber i baeredygtighed. Guldborgsund er ikke bare i udvikling
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- vi skaber fremtiden. Her er plads til investeringer, innovation og livskvalitet. Vil
du veere med?

Guldborgsund Kommune sammenlzaegger de to skoler Lindeskovskolen og @stre
Skole pa fgrstnaevntes matrikel. Det er derfor gnsket at kunne byudvikle den tidli-
gere @stre Skole, for at honorere den kommende forventede befolkningstilvaekst.
@stre Skole er en del af Indre @sterbro og en af de fa centrale muligheder for by-
forteetning i Nykgbing overordnet set.

Det er politisk besluttet at falge nedenstdende anbefalinger:

e Udvalget anbefaler, at salget af Dstre Skole finansierer ombygning/tilbyg-
ning p8 Lindeskovskolen til de nye klasselokaler.

e Administrationen anbefaler Teknik, Miljg og Ejendomsudvalget, at der ar-
bejdes videre med at realisere et plangrundlag, der understgtter en udvik-
ling af omrédet primeaert til beboelse p8 den ubebyggede del af omridet,
suppleret med mulighed for at etablere lejligheder, og eventuelt serviceer-
hverv i den eksisterende bygningsmasse.

e Administrationen anbefaler, at omr8det udbydes som et grundsalg med fo-
kus p§ at bygge mere teet og gront med nye reekkehuse, klyngehuse og
treplans etageboliger.

FORMAL MED UDBUDDET

Formalet med dette udbudsmateriale for @stre Skole er at gennemfgre et udbud,
der i videst muligt omfang understgtter de tveerpolitiske mal om, at "Guldborg-
sund Kommune er en baeredygtig kommune” og om "Nykgbing F som stzerk ho-
vedby”.

Formalet med salget er afhaende den tidligere @stre skole, da den ikke laengere
skal anvendes som skole, og samtidigt bidrage med en ngdvendig byfortaetning
via etablering af flere boliger.

For at sikre Kommunens visioner og overensstemmelse med det vundne projekt,
er det intentionen at der pd baggrund af det vundne projekt udarbejdes nyt plan-
grundlag, som kan understgtte den fremtidige udvikling.

FORUNDERS@GELSER F@R UDBUD

Forud for dette udbud har Guldborgsund Kommune undersggt en raekke forhold
omkring udviklingen af @stre Skole. Der er bl.a. gennemfgrt undersggelser af de
nuvaerende bygningers genanvendelighed, volumenstudie, kvalificeringen af et
program for ejendommene og udregning af business case for omdannelsen. Resul-
tatet af disse undersggelser er gengivet i afsnittet "Skitser til helhedsplan”.

Formalet med dette arbejde, har veeret at skabe de mest gunstige rammer for ud-
viklingen i Guldbogsund Kommune. Det har bl.a. fgrt til at ejendommene hovedsa-
geligt udbydes til boliger og eventuelt serviceerhverv, med en mulighed for en
grad af genbrug af de eksisterende bygninger, og etablering af grenne omrader til
gavn for hele den nye bebyggelse.

Resultatet af undersggelserne
P& baggrund af indledende skitser for den samlede grund, er det vurderet, at der
minimum kan realiseres ca. 12.000 etagemeter pa ejendommen inklusiv eventuelt
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bevaret ejendomme uden, at der bygges hgjere end de eksisterende skolebygnin-
ger. Byggeretten vil i sd fald i udgangspunktet svare til bebyggelsesprocent pa
60%.

De indledende skitser har haft til formal at afdaekke, hvordan Guldborgsund kom-
mune bedst skaber rammerne for en udvikling og omdannelse af bygninger og til-
horende arealer, sa de bliver et tilskud til bydelen @sterbro. Se i gvrigt under af-
snittet “Skitser til helhedsplan”.

Figur 2 De tre foto viser de tre stgrste bygninger p§ Ostre skole

Visionen
Visionen for udviklingen af @stre Skole er:

UDVIKLING AF @STRE SKOLE SKAL SKABE
EN TATTERE, GRON OG BAREDYGTIG BOLIGBYDEL.

Overordnede mal for udvikling af ejendommene

P& baggrund af undersggelserne blev visionen foldet ud, og denne beskrivelse har
efterfglgende dannet grundlag for kriterierne for udpegning af kgber. Nedenfor er
uddrag af kriterierne. Uddraget er med for at give kgber viden om kommunens
overvejelser i forbindelse med udarbejdelse af udbuddet.

“En teet bydel vil indebeere, at man udvikler en ny bebyggelse, hvor hver
enkelt bygning maksimalt f8r samme hgjde som de nuveerende skolebyg-
ninger - og at der herudover arbejdes med etage og teet-lav bebyggelse, s§
man opndr en bebyggelsesprocent p§ ca. 60.

En grgn bydel betyder, at der som minimum arbejdes med en begrgnning af
bygninger - primeert tage og facader — og grgnne parkeringsarealer. Et
mere ambitigst projekt for en gron bydel kan rumme feelles friarealer med
plads til bynatur, rekreative muligheder og klimatilpasning.

En baeredygtig bydel indebaerer, at man f.eks. arbejder med social beere-
dygtighed i relation til de boligtyper, beboere og feellesskab, der skabes rum
for. Man kan arbejde med miljgmaessig baeredygtighed i overvejelserne om
genanvendelse af den eksisterende bygningsmasse, integrering af f.eks.
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solceller og klimatilpasningstiltag. Endelig kan man arbejde med at skabe
rammer for et projekt, der pkonomisk er baeredygtigt, s8 der kan sikres en
investorinteresse.”

EJENDOMSBESKRIVELSE

OMRADET

Ejendommen ligger pd Fromsgade i den gstlige del af Nykgbing Falster i bydelen
@sterbro. Bydelen er altovervejende boliger med enkelte erhvervsejendomme med
butikker og serviceerhverv af lokalkarakter. Graansen mellem @sterbro og Nykg-
bing bymidte dannes af jernbanen mod Nakskov og Tyskland, og af Nordic Sugars
store produktionsanlaeg.

Figu}' 3 Sk yggelsen @stre Skole

Omradet er praeget af boliger i 1-2 etagers hgjde med lokale undtagelser pa op til
3 etager. Netop to af ejendommens eksisterende skolebygninger er i 3 etagers
hojde, ligesom flere andre bygninger pd Fromsgade. Dette er dog ualmindeligt for
omradet i gvrigt, som domineres at mindre arbejderboliger pd 1 etage eller vil-
laer fra forste halvdel af det 20. &rhundrede.
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Figur 4 Fromsgade set mod syd ved nr. 29. Skolebygning til venstre.
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De to nuveerende matrikler
har et samlet areal pd 20.954
m?2. Ejendommene udbydes
som ét samlet omrade.
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Der er sdledes adgang til det
udbudte omrade fra eksiste-
rende vej enten Fromsgade el-
ler Gedservej. Omrédet omfat-
ter i dag to aeldre skolebygnin-
ger (bygning 1 og 3), en zldre
gymnastiksal (bygning 2) og
en zldre personalebygning
mod Fromsgade, samt en ny-
ere skolebygning (bygning 4-

5) leengere inde pd grunden. o
Figur 5 Caseomr8de ved Gedservej/Fromsgade
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Figur 6 Oversigt over Eygningsbenaeve/ser

Beplantning pa ejendommen er ikke hverken szerlig omfattende, kvalitetsfuld eller
gammel. Dog er der i den sydvestlige del af ejendommen en raekke stgrre traeer,
som med fordel kan bevares for at undga at skulle skabe en helt ny beplantning. I
syd ved Gedservej er et grus-parkeringsareal. Langt hovedparten af omradet er
graesarealer til boldbaner og opholdsarealer.

Da omradet har vaeret anvendt som skole med tilhgrende friarealer, er omradet
apteret med legeredskaber og mindre overdakninger. Disse elementer indgar i
ejendommen. Tilsvarende er der forskellige belaegninger i omradet mest i form af
asfalt. Omfanget er ikke opmalt. Enkelte steder er terraenspring sikret med en
stgttemur. Endelig er omradet opdelt af hegn og plankevaerk.

BEBYGGELSEN

Den eksisterende bebyggelse bestar af to seldre 3 etagers skolebygninger (byg-
ning 1 og 3), en gymnastiksal (bygning 2) og en personalebolig ud til Fromsgade
opfart 1908-1919, samt en nyere bebyggelse ind til boldbanerne fra 1955 med
mindre nyere tilbygninger (bygning 4-5).
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Bebyggelsen langs Fromsgade

Langs Fromsgade ligger to stgrre skolebygninger pd 3 etager (bygning 1 og 3).
Disse to bygninger hgrer, sammen med en gymnastiksal (bygning 2) og en perso-
nalebolig (Fromsgade 31) til den tidlige del af skolen, og er opf@grt mellem 1908 og
1919.

Figur 8 Gymnastiksal fra 1909

Bygning 1 og gymnastiksalen er de fgrste to
bygninger pd @stre Skole. De er opfgrt i hgj
kvalitet, og er mere end 100 &r gamle. Begge
er opfgrt i pudset mur.

Bygning 3 er opfgrt lidt senere i blank rgd mur
og lidt mindre vinduer, og fremstar i gvrigt
mere som et klassisk boligbyggeri fra samme
periode. De to undervisningsbygninger (byg-
ning 1 og 3) langs Fromsgade er begge orga-
niseret omkring en central trappe med hgjlof-
tede undervisningslokaler omkring. Der er ni-
veaufri adgang til kaelderetagen i bygning 1.

Gymnastikbygningen (bygning 2) er en min-
dre sal pa lidt mellem 200-300 kvm med tilhg-
rende omklaedningsrum.

Personaleboligen er ligeledes opfgrt i rgde
mursten, men har en raekke detaljer som ved
naermere eftersyn far bygningen til at skille
sig ud fra tilsvarende villaer. Det drejer sig
f.eks. om et stort vinduesparti mod Froms-
gade. Personaleboligen kan bedst beskrives
som en aldre villa.

Figur 9 Personaleboligen ved Fromsgade 31.

Bebyggelsen ved boldbanerne

Den nyere skolebygning (bygning 4-5) ud mod boldbanerne er ejendommens stgr-
ste bygning. Den er fra 1955, og er flere gange blevet udvidet. Denne bygning er
pa ca. 2.500 etagemeter, og rummer en stor kaelder. Den er internt organiseret
omkring en central gang med klasselokaler pa hver side. Dette princip afspejler
sig ogsa i bygningernes konstruktion, hvor ydervaegge og vaeggene mellem gang-
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og klasselokalerne er bzerende. Etagerne i denne bygning er lavere end i bygning
1 og 3, men stadig vaesentlig hgjere end nutidens byggeri.

Bygningen er en blanding af mur- og betonkonstruktion. Tilsyneladende er de ind-
vendige konstruktioner af beton, sandsynligvis med beherskede mangde arme-
ring, som det var almindeligt i 1950erne. Bygningerne fremstar i reédt murveerk.
Bygningen har en bygningsdybde, som giver en udfordring for genbrug til boliger.

Bevaringsveerdi

Bygning 1 og bygning 2/gymnastiksalen, samt personaleboligen, er registret med
en SAVE-registrering pa 3 mens bygning 3 har faet karakteren 4. Den nyere sko-
lebygning er ikke vurderet, idet den er opfart efter 1949. Bygningerne langs
Fromsgade er sdledes alle i hgj eller middel bevaringsvaerdi ud fra en SAVE-vurde-
ring, og der er ikke tvivl om, at de er af stor betydning som kulturhistorisk spor i
bydelen, ved netop at vaere omdrejningspunkt for hverdagslivet i den periode hvor
bydelen er opstaet.
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Figur 10 Save pointgivning jf. kulturarvsstyrelsens FBB database. 3 er hgj bevaringsvaerdi, 4 er middel
bevaringsvaerdi og hvid er ikke bevaringsveerdig.

Bygning 1 og 3, der begge er bevaringsvardige og har en hgj arkitektonisk kvali-
tet, har et stort potentiale for ombygning til lejligheder. Disse skal derfor bevares
og udnyttes til boliger. Ved ombygning til lejligheder skal disse bygninger isoleres.

Derimod har den nyere skolebygning dimensioner, som ggr det sveert at udnytte
den til boliger. Samtidig har den ikke samme arkitektoniske kvaliteter, og er heller
ikke bevaringsvaerdig. Det er derfor en mulighed at rive denne bygning ned, og
det forventes at kgber vil nedrive bygningen og opfgre ny boligbebyggelse pa are-
alet.
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teter, men kan vaere sveerere og mere kraevende at omdanne til lejligheder grun-
det bygningens udformning. Bygningen har store potentialer ift. omdannelse, og
der er derfor mulighed for at bevare den. Men da omdannelsen kan vaere kom-
pleks og kraevende, er det ogsd muligt at nedrive den. Kgber skal dog vaere op-
maerksom p3, at nedrivning kan kraeve en laengere politisk proces grundet udpeg-

ningen som bevaringsvaerdig.

Ogsa den lille personalebolig er udpeget som bevaringsvaerdig og har en hgj arki-
tektonisk kvalitet. Der er ikke tidligere lavet volumenstudier, som viser hvorvidt
bygningen er egnet til omdannelse til boliger. Det er derfor endnu uklart, hvad der
skal ske med denne bygning, og det vil blive afklaret i den videre dialog. Bygnin-
gen er dog 0ogsd udpeget som bevaringsvaerdig, og det er derfor ikke oplagt at

rive bygningen ned.

i
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For at ophaeve bevaringsudpegninger for sezerligt de bygninger, der har hgj beva-
ringsvaerdi, vil det kraeve vaesentlige og vaegtige argumenter og en politisk proces.
Bevaringsvaerdige bygninger sikres efterfglgende i lokalplan, i overensstemmelse
med skitseprojekt fra kgber, og kgber kan betinge tilbud af, at der gives tilladelse
til nedrivning. For den nyere skolebygning, som ikke er udpeget som bevarings-
vaerdig, kraeves ikke tilladelse modsaetningsvist.

Ledninger
Det er byders eget ansvar at indhente LER oplysninger p& ejendommen. Der er
ikke kendskab til ledninger p& ejendommen, der ikke er til ejendommens drift.

Jordforurening
Der er indhentet jordforureningsattest for matriklerne, der er vedhaeftet som bi-
lag. Ingen af matriklerne er kortlagt.

Servitutter

Der er tinglyst lednings-, faerdsels- og vejservitutter samt Lokalplan F43. De geel-
dende servitutter fremgar af tingbogsattesten, der er vedlagt som bilag. Servitut-
ter der er i strid med gennemfgrelsen af projektet kan omlaegges eller aflyses med
efterfglgende lokalplan.

Arkaeologi
Der er indhentet udtalelse fra Museum Lolland-Falster vedr. fortidsminder, der er
vedhaeftet som bilag.

Der er ikke registreret jordfaste fortidsminder pa arealerne ved matrikel 687 ab og
687 az. Den naermeste registrering er en kilometersten der er placeret pd @ster-
brogade. Risikoen for at patraeffe jordfaste fortidsminder synes ikke overhaen-
gende, men kan pd ingen made udelukkes. Hvis der skulle forefindes jordfaste for-
tidsminder, skal museet kontaktes omgéende.

Ved jordarbejder, kan der veere en risiko for, at fortidsminder gdelaegges. Jf. mu-
seumslovens § 25 kan Museum Lolland-Falster anmodes forud for igangsaettelsen
af arbejdet om at vurdere risikoen for, at arbejdet vil true fortidsminder, og om
det er en god ide at fa foretaget en arkaeologisk forundersggelse. Hvis der under
arbejdet stgdes pa et fortidsminde (f.eks. pletter eller omrader med mgrk jord,
stensamlinger, oldsager, knogler o.l.) skal arbejdet straks stoppes, i det omfang
det bergrer fortidsmindet (jf. museumslovens § 27). Fortidsmindet skal herefter
anmeldes til Museum Lolland-Falster. Efterfglgende beslutter Slots- og Kulturarvs-
styrelsen, om arbejdet kan forszette, eller om det skal indstilles, indtil der er fore-
taget en arkaeologisk undersggelse.

Terraen

Terreenet falder svagt fra nord mod syd, og er i gvrigt bearbejdet f.eks. for at
kunne etablere boldbaner. Mod syd og Gedservej stiger terraenet op til Gedservej.
P& nedenstdende kort kan koterne for omradet ses med hgjdekurver pa 0,5 m in-
tervaller.
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SKITSER TIL HELHEDSPLAN

Forud for dette udbud har Guldborgsund Kommune undersggt en raekke forhold
omkring udviklingen af @stre Skole. Der er bl.a. gennemfgrt undersggelser af de
nuvaerende bygningers genanvendelighed, principplan og volumenstudie. Det skal
understreges, at nedstdende er til inspiration og absolut ikke krav til kgber.

SKITSER TIL OMDANNELSE AF BEBYGGELSE

Der er lavet arkitektoniske studier af bygningerne 1 og 3 ud mod Fromsgade. Byg-
ning 1 og 3 er relativt lige til at genanvende til boliger, grundet bygningsdybden
og den indre opbygning omkring en central trappe. Nedenfor ses de arkitektoniske
studier, som skal ses som en forundersggelse, som afsgger bygningernes potenti-
aler. Det skal understreges, at dette afsnit alene er til information, og at tilbudsgi-
ver ikke er bundet af undersggelsernes konklusioner.

— vV

78m2 78m2
57m

78m2 78m2
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Figur 12. Arkitektonisk forundersogelse af potentiale for lejlighedsomdannelse i bygning 1
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Figur 13. Arkitektonisk forun e;‘.sﬂgelse af potentiale for lejlighedsomdannelse i bygning 3

Der er ikke lavet arkitektoniske studier af gymnastiksalen og personalebygningen.
Herudover vises arkitektoniske studier for den nyere skolebygning ikke, da den
forventes nedrevet.

SKITSER TIL PLANL@SNING OG VOLUMENSTUDIER

Der er udarbejdet skitser til helhedsplan, der er vist nedenfor til inspiration. I
denne helhedsplan er den primaere anvendelse bolig, men der kan arbejdes med
at integrere enkelte serviceerhverv pa grunden, hvor det viser sig muligt. Det er
saerligt relevant i forbindelse med en eventuel genanvendelse af de eksisterende
skolebygninger, personalebygning og gymnastiksal.

I arbejdet med skitserne, er der taget udgangspunkt i hhv. etageboliger og teet-
lav boliger pa grunden for at sikre forskellige muligheder ift. hvilke boligtyper, der
efterspgrges. Bebyggelsestaetheden i eksemplerne varierer mellem 50%, 60% og
80%, hvilket blot er et opleaeg til inspiration for keber. Malgrupperne i inspirations-
oplaegget for de nye boliger er seniorer og familier.

Der er desuden fglgende idéer til typer af servicefunktioner, der kunne indpasses i
bebyggelsen i de bygninger, der matte bevares:

» Sundhedshus, Frisgr, fodterapeut gvrige serviceerhverv.
« Fitness, danse- eller yogastudie.
« Madmarked, Cafe etc.

+ Feelleshus eller lignende.

Skitserne tager udgangspunkt i, at bygningerne 1 og 3 bevares og omdannes til
lejligheder, mens bygning 2/gymnastiksalen i et af eksemplerne bevares og om-
dannes. Personaleboligen er bevaret i alle eksemplerne, men dens funktion er ind-
til videre ikke indtaenkt. I alle eksempler er den nyere skolebygning nedrevet og
erstattet med nyt boligbyggeri, mens eksemplerne indebaerer nyt boligbyggeri pa
de eksisterende boldbaner. P3 skitserne varieres der mellem en bygningshgjde pa
de nye bygninger pa 1-3 etager.

Herudover sikres det, at der er plads til bAde parkeringsarealer og friarealer jeevn-
fgr kommuneplanen. I den nuvaerende kommuneplanramme stilles krav om 1,5
parkeringsplads pr. bolig for etplans-boliger, mens der er krav om 1 parkerings-
plads pr. bolig for etagebygninger. Herudover gnsker kommunen plads til mini-
mum 30 offentlige parkeringspladser p& grunden. Der er krav om minimum 20%
friareal, hvor parkeringsarealerne ikke indgar. Skitsetegningerne viser, hvordan
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krav til byggeprocent, parkering og friarealer kan opfyldes og disponeres. Tegnin-
gerne skal dog netop forstds som skitser til inspiration og overblik, og ikke som
endelige planlgsninger eller krav til kgber. Der er udarbejdet fire forskellige ek-
sempler pa planskitser, der illustrerer forskellige muligheder pd ejendommen. Ek-
semplerne vises nedenfor.

Bebyggelsesprocent: 50%

Friareal: 60% |

Parkeringspladser: 130
(heraf 100 til boligerne
og 30 offentlige)

{r —
’
. Bygning
1 ’— Parkeringsplads

H
B Vej
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- 1] Grant omrade

P
. ‘Byrummet’ - grent |J
feellesareal
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=== Hak (have)
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Figur 14. Planskitse, eksempél 1

Planskitse, eksempel 1

I dette eksempel bevares bade bygning 1 og 3, samt gymnastiksalen ved Froms-
gade (bygning 2), og de omdannes til lejligheder. Herudover opfgres 44 boliger i
toetages ejendomme mod vest, samt 24 boliger i etplans-raekkehuse med haver
mod g@st. Dette eksempel har en bebyggelsesprocent pd 50%, samt friareal pa
60%. Der er udlagt areal til 100 parkeringspladser tilhgrende boligerne, jeevnfgr
parkeringsnormen, samt 30 offentlige parkeringspladser.
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Bebyggelsesprocent: 60%

Friareal: 65%

Parkeringspladser: 121
(heraf 91 il boligerne
og 30 offentlige)
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Figur 15. Planskitse, eksempel 2

Planskitse, eksempel 2

I dette eksempel bevares bygning 1 og 3 og omdannes til lejligheder, mens gym-
nastiksalen ved Fromsgade nedrives. Herudover opfgres 44 boliger i toetages
ejendomme mod vest, samt 48 boliger i toetages ejendomme med haver i stue-
etagen mod gst. Dette eksempel har en bebyggelsesprocent pa 60%, samt friareal
pd 65%. Der er udlagt areal til 91 parkeringspladser tilhgrende boligerne, jeevnfgr
parkeringsnormen, samt 30 offentlige parkeringspladser.
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B Bebyggelsesprocent: 60%

Friareal: 70%

Parkeringspladser: 125
(heraf 95 til boligerne
og 30 offentlige)
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Planskitse, eksempel 3

I dette eksempel bevares bygning 1 og 3 og omdannes til lejligheder, mens gym-
nastiksalen ved Fromsgade nedrives. Herudover opfgres 48 boliger i treetages
ejendomme mod vest, samt 48 boliger i toetages ejendomme med haver i stue-
etagen mod gst. Dette eksempel har en bebyggelsesprocent pa 60%, samt friareal
pd 70%. Der er udlagt areal til 95 parkeringspladser tilhgrende boligerne, jeevnfor
parkeringsnormen, samt 30 offentlige parkeringspladser.
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Bebyggelsesprocent: 80%
Friareal: 60%
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Figur 17. Planskitse, eksempel 4

Planskitse, eksempel 4

I dette eksempel bevares bygning 1 og 3 og omdannes til lejligheder, mens gym-
nastiksalen ved Fromsgade nedrives. Herudover opfgres 132 boliger i treetages
punkthuse fordelt pd ejendommen. Dette eksempel har en bebyggelsesprocent pd
80%, samt friareal pa 60%. Der er udlagt areal til 147 parkeringspladser tilhg-
rende boligerne, jeevnfgr parkeringsnormen, samt 35 offentlige parkeringspladser.
Som det fremgar af eksemplet ovenfor, kan det veere en udfordring at skabe et
kvalitetsfuldt resultat med denne tzethed. Et alternativ til ovenstdende arealud-
laegning kunne vaere en karre-bebyggelse i 3 etager, der muligvis derved kunne
gge byrummets omfang og dermed kvalitet.
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Byrummet

I skitserne til planlgsning er friarealerne udformet sdledes, at der i varierende
grad skabes plads til grgnne arealer, der fungerer som fzellesarealer. Disse faelles-
arealer kan ogsa gives en karakter, s& de delvist fungerer som offentlige grgnne
arealer, og dermed bidrager til byrummet i hele nabolaget.

SALGSVILKAR

PROJEKTUDBUD

Kgber skal jf. 86 i den betingede kgbsaftale acceptere, at Guldborgsund Kommune
enten i lokalplan eller i deklaration sikrer, at kaber efterlever alle vilkdr og kom-
munale interesser, der er lagt vaegt pa ved udpegning af kgber.

Tilbudsgiver skal som led i sit tilbud p& keb af ejendommen, indlevere et overord-
net skitseprojekt, som pa skitseplan illustrerer, hvorledes tilbudsgiver p& grundlag
af de nedenfor beskrevne arkitektoniske og funktionelle krav, gnsker at bebygge
og anlaegge ejendommen/omradet efter kgbet.

Skitseprojektet skal vaere egnet til at overordnet illustrere og redeggre for bygnin-
gernes arkitektur og uderum, og hvorledes disse indgdr som en del af omradet
omkring @stre Skole og understgtter den gnskede udvikling af omradet.

KRAV TIL BYGGERI, BAREDYGTIGHED OG FUNKTION

Byggeri
Der er fglgende krav ift. bebyggelsen:

e Der stilles ikke krav til bebyggelsens omfang, men det foresl|8s at bygge-
retten for omradet bliver ca. 12.000 m? etageareal ekskl. kaelder, hvilket
svarer til en bebyggelsesprocent pa 60. Dette omfatter bade renovering af
eksisterende bygninger og nybyggeri.

e Det maksimal etageantal fastsaettes generelt til 3 etager. Dog kan bygning
3 udnyttes saledes at udover de 3 etager kan den gverste tagetage anven-
des til depotrum teknik eller lignende. Lokalplan vil blive udarbejdet sale-
des, at den fastseetter opggrelsen af bebyggelse entydigt og i princippet i
overensstemmelse md projektet fra kgber.

e Den maksimale bygningshgjde fastsaettes til 12 m over eksisterende ter-
raen.

e Et centralt element "byrummet”, vist pa illustrationseksempler 1-4 i mgr-
kere grgn tone, skal etableres. Det ses som vaesentligt, at friarealer i be-
byggelsen udformes, sdledes at de inviterer til offentlig adgang til feelles
grenne omrader, og szerligt afggrende er det centrale omrade med f& byg-
ninger “byrummet”, som hvis udformet som et offentligt tilgeengeligt om-
rade med parkkarakter vil blive bedgmt positivt.

e Nybyggeri skal gerne ved begrgnning af facader, tage og tagterrasser gi-
ves et grgnt udtryk.

Baeredygtighed
Der er fglgende kriterier til beeredygtighedsbetragtninger:
e Tilbuddet vil blive bedgmt positiv, hvis bygningerne 1-3 samt personalebo-
ligen bevares, enten ved renovering og/eller til- og ombygning.
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bzeredygtigheden, f.eks. regnvandsforsinkelse til bebyggelsens drift, blive
bedgmt positivt.

Funktion
Der er fglgende funktionelle krav til bebyggelsen:
e Boliger pd ejendommen skal veere heldrsboliger.
e Der skal etableres niveaufri adgang til alle boliger enten fra terraen eller
fra en elevator med adgang fra terraen.
e Byggelovgivningen skal i gvrigt fglges.
e Der skal etables offentlig parkering - minimum 30 stk. parkeringspladser.
o Der skal etableres parkering pa terraen i overensstemmelse med kommu-
neplan 2019-2031, hvor det fremgar at:

o Der til hver lejlighed i etageboligbyggeri skal sikres minimum 1
parkeringsplads pr. bolig. Ved stgrre samlede parkeringspladser
sikres et grgnt udtryk. Der skal ligeledes sikres 2 cykelparkerings-
pladser pr. 100 m2 bolig. Ved ungdomsboliger skal der sikres 12
parkeringspladser pr. 100 m2 bolig

o Der ved raekkehus eller anden teet-lav bebyggelse til hver bolig
skal sikres minimum 12 parkeringsplads pr. bolig. Ved stgrre
samlede parkeringspladser skal sikres et grgnt udtryk.

ANDRE FORHOLD

Forsikring
Szlger er selvforsikret, og ejendommen er derfor ikke forsikret. Tilbudsgiver for-
anlediger selv indhentet tilbud pd forsikring pa ejendommen.

Offentlig ejendomsveerdi

Fromsgade 27 er ved seneste offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2020
sat til en ejendomsvaerdi af 39.500.000 kr., herunder med en grundvaerdi pd
3.332.300 kr. Grundveerdien er i 2025 justeret til 9.660.000 kr.

Fromsgade 31 er ved seneste offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2020
sat til en ejendomsvaerdi af 830.000 kr., herunder med en grundvaerdi pd 229.800
kr. Grundveaerdien er i 2025 justeret til 435.000 kr.

Den samlede ejendomsvaerdi for ejendommen er sdledes pr. 1. oktober 2020 vur-
deret til 40.330.000 kr., med en grundvaerdi p& 3.562.100 kr. Den justerede
grundvaerdi pr. 2025 lyder pd 10.095.000 kr.

TILBUDSAFGIVELSE

PROCES FOR VALG AF TILBUDSGIVER

Udbuddet gennemfgres som et salg med projekt. Tilbuddet afgives i form af en
underskrevet kgbsaftale inkl. bilag, der redeggr for det projekt, der forventes gen-
nemfgrt.
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Der kan gives tilbud pa et omrade. Guldborgsund Kommune accepterer tilbud,
hvor det er en betingelse, at tilbudsgiver kan udstykke en del af ejendommen til
et eventuelt efterfglgende frasalg.

Der er fglgende datoer i udbudsprocessen der er relevante for tilbudsgiver:
Dato og tid Aktivitet

. 04.06.26 kil.17.00 Udsendelse af udbudsmateriale

. 15.06.26 kl.12.00  Besigtigelse pa ejendommen

. 19.06.26 kl.12.00 Sidste frist for spgrgsmal

. 26.06.26 kl.12.00 Sidste frist for besvarelse af spgrgsmal

. 07.08.26 kil.12.00 Frist for fremsendelse af tilbud

. 12.08.26 kl.12.00 Guldborgsund fremsender evt. afklarende spgrgsmal

. 14.08.26 kl.17.00  Frist for svar pa evt. afklarende spgrgsmal

. 18.09.26 kl.12.00 Guldborgsund offentligggr tilbudsgivers navn og til-

budsgivers projekt.

OO0OUU0UO0OU 00O

AFGIVELSE AF TILBUD

Krav til indhold af tilbud
Der kan afgives ét eller flere bud:

Kgbstilbud (hvert tilbud, sdfremt der afleveres flere tilbud) skal indeholde:

- Underskrevet betinget kgbsaftale bilag A.

- Angivelser og beskrivelser/redeggrelser til vurdering af underkriterierne.

- Ngdvendig beskrivelse og tegningsmateriale til dokumentation af projektet,
som minimum:

e Situationsplan 1:1.000 og en beskrivelse af anvendelserne pd ide-
opleegsniveau af bebyggelse og udearealer for hele ejendommene.

e Beskrivelse af bebyggelsen, herunder redeggrelse for baeredygtigheds-
tiltag, f.eks. hvorledes eksisterende bygninger genanvendes, maden
Begrgnningen af bygninger kommer til udtryk, programmet for byde-
len, andre konkrete tiltag til styrkelse af baeredygtighed.

o Skitser pd ideoplaegsniveau til indretningen af genanvendelse af byg-
ningerne 1-3 og eventuelt bygningerne 4-5i 1:200

e Skitser pd ideoplaegsniveau af én-tre forskellige boligtyper af nybyg-
geri i projektet 1:200

e Situationsplan 1:500 og en beskrivelse af anvendelserne pa ide-
oplaegsniveau for "byrummet” (se side 18)

Tilbud bedes indgives som scannet og underskrevet PDF pa den af saelger udarbej-
dede "Betingede kgbsaftale”. Original betinget kgbsaftale skal eftersendes efter
anmodning.

Kgbstilbud bedes derudover vedlaegge:
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e Huvis tilbudsgiver er en privat person - bekraeftet fotokopi af billedlegitima-
tion.

e Huvis tilbudsgiver er et selskab - en bekrzaeftet tegningsudskrift fra Er-
hvervs- og Selskabsstyrelsen.

Fremsendelse af tilbud

Kobstilbud pa omradet skal indgives skriftligt med sikker post til Guldborgsund
Kommune med emnet “Kgbstilbud pa @stre Skole omrade” indenfor den ovenfor
anfgrte tilbudsfrist.

Tilbudsvederlag

Tilbudsgiverne modtager intet vederlag for deltagelse i udbud, herunder vederlag
for udarbejdelse af tilbud, overordnede situationsplaner og beskrivelse af anven-
delserne og deltagelse i eventuel forhandling. Tilbudsgivers omkostninger i forbin-
delse hermed og eventuel efterfglgende kontrahering er Guldborgsund Kommune
uvedkommende.

Eventuelle afklarende spgrgsmal fra Guldborgsund Kommune

Efter fristen for indlevering af betinget kgbstale, vil Guldborgsund Kommune gen-
nemga de indkomne betingede kgbsaftaler.

P& baggrund af denne gennemgang vil Guldborgsund evt. rette henvendelse til
hver enkel bydende med evt. afklarende spgrgsmal samt mulighed for dialog.

Endelig vurdering af de indkomne tilbud og valg af tilbudsgiver
Efter fristen for indlevering af endelig betinget kgbstale, vil Guldborgsund Kom-
mune gennemga og vurdere de indkomne betingede kgbsaftaler jf. nedenstaende

bedgmmelses kriterier

P& baggrund af denne vurdering vil Guldborgsund Kommune udpege den tilbudsgi-
ver kommunen vil indgd kgbsaftale med, dog jf. udbudsvilkar.

BED@MMELSESKRITERIER

Vurderingen af kgbstilbud gennemfgres pa baggrund af nedenstdende vaegtede
kriterier.

Kriterierne er fastsat i tre grupper med underkriterier: Kgbssum, Byggeri og Bze-
redygtighed.

Nedenfor beskrives alle underkriterier.
Kgbesum

Underkriteriet vaegter 60 %.
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Kurven for pointtildeling fastleegges ud fra hgjeste bud. Det hgjeste bud tildeles 10
point. 0 point fastlaegges, som det halve af hgjeste bud. Mellem disse yderpunkter
gives point efter linezer interpolation med decimaler.

Taleksempel: Safremt hgjest bud er 10 mio. kr., vil bud pa eller under 5 mio. kr.
fa 0 point.

Byggeri

Dette underkriterium vaegter 20 % har fire underkriterier, der hver vaegter %: An-
del af ejendommenes grundareal der anvendes til friareal, Friarealsprocent ud-
formning af grenne omrader, Begrgnning og Bebyggelsesprocent.

Andel af ejendommenes grundareal, der anvendes til friareal.

Kurven for pointtildeling fastleegges ud fra en friarealsprocent pa max. 60% og
minimum 20%, hvor 60% tildeles 10 point og 20 % tildeles 0 point. Mellem disse
yderpunkter gives point efter lineaer interpolation med decimaler.

Udformning af grenne omréder.

Der laegges vaegt pa en udformning af grgnne arealer, der inviterer til offentlig ad-
gang til faelles gronne omrader, seerligt i forhold til byrummet. Der tildeles point i
forhold til tabel i afsnittet “Pointtildeling og vaegtning”. Der gives hele point.

Udformning af begrgnnede facader, tage eller tagterrasser.

Der laegges veaegt pd udformning og omfang af begrgnnede facader, tage eller tag-
terrasser. Der tildeles point i forhold til tabel i afsnittet "Pointtildeling og vaegt-
ning”. Der gives hele point.

Bebyggelsesprocent

Kurven for pointtildeling fastlaegges séledes, at hgjeste tilbudte bebyggelsespro-

cent tildeles 10 point, men 0 point gives til tilbud med den halve bebyggelsespro-
cent af det maksimalt tilbudte. Mellem disse yderpunkter gives point efter lineaer
interpolation med decimaler.

Taleksempel: Safremt hgjest bebyggelsesprocent er 80%, vil en procent pa 60 sa-
ledes blive tildelt 5 point.

Baeredygtighed

Underkriteriet vaegter 20 % og har to delkriterier, der vaegter halvdelen:
- Andel af eksisterende bygninger 1-3 samt personaleboligen, der gerne genan-
vendes

- Social/miljpmaessig baeredygtighed i gvrigt.
Andel af eksisterende bygninger 1-3 samt personaleboligen der genanvendes.
Genanvendelsesprocent udregnes som andelen af den nuvaerende bygningsmas-

ses etageareal (de eksisterende bygning 1-3 samt personaleboligen), der genan-
vendes.



SIDE 23/24

Ved en genanvendelsesgrad p& 100 gives 10 point, mens en genanvendelsesgrad
pd 0 medfgrer 0 point. Mellem disse yderpunkter gives point efter linezer interpo-
lation med decimaler.

Social/miljgsmaessig baeredygtighed i gvrigt

Der laegges vaegt pa konkrete tiltag i bebyggelsen, som er tiltaenkt styrkelse af
baeredygtighed socialt eller miljgmaessigt. Der er metode- og substansfrihed til re-
deggrelsen. Der vurderes pa grundlag af tilbudsgivers redeggrelse for social/miljg-
maessig baeredygtighed i gvrigt. Redeggrelsen kan f.eks. omfatte hensigt om
DGNB-certificering af bygning eller byomrade, valg af baeredygtige materialer, va-
riation i stgrrelsen af lejligheder der sikrer en bred malgruppe osv. Der tildeles po-
int i forhold til tabel i afsnittet “Pointtildeling og vaegtning”. Der gives hele point.

Pointtildeling og vaegtning
For delkriteriet “Social/miljgmaessig baeredygtighed i gvrigt” til underkriteriet "Bae-
redygtig” samt for delerkriterierne “Udformning af grenne omrader” og "Udform-

ning af begrgnnede facader, tage eller tagterrasser” til underkriteriet "Byggeri” an-
vendes fglgende skala:

10 Fremragende merveerdi. Tilbuddet opfylder underkriteriet bedst taenkeligt

9 Stor merveerdi. Tilbuddet tilfgrer en stor mervaerdi, kun lidt under den bedst mu-
lige opfyldelse.

8 Betydelig merveerdi. Tilbuddet tilfgrer en betydelig mervaerdi et godt stykke over
middel.

7 God merveerdi. Tilbuddet tilfgrer en god mervaerdi over middel.

6 Maerkbar merveerdi. Tilbuddet tilfgrer en maerkbar mervzerdi lidt over middel.

5 Moderat merveerdi. Tilbuddet tilfgrer en moderat mervaerdi p3 middelniveau.

4 Nogen merveerdi. Tilbuddet tilfgrer nogen merveerdi lidt under middel.

3 Begraenset merveerdi. Tilbuddet tilfgrer en begraenset mervaerdi.

2 Ringe merveerdi. Tilbuddet tilfgrer kun en ringe merveerdi.

1 Marginal merveerdi. Tilbuddet tilfgrer kun marginal merveerdi ud over det konditi-
onsmaessige.

0 Ingen merveerdi. Tilbuddet er netop konditionsmaessigt og tilfgrer ingen merveerdi i

forhold til underkriteriet.

De tildelte point ganges med vasgtningen. Tilbuddet med det hgjeste antal point er
det vindende tilbud.
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Efter indg3else af bindende kgbsaftale forventer Guldborgsund Kommune fglgende

proces.
1.

2.

Afslutning af kgbet jf. 8§15 i den betingede kgbsaftale.

Udarbejdelse af kommuneplantillaeg og lokalplan pa baggrund af tilbudsgi-
vers skitseprojekt, men i iagttagelse af at Guldborgsund Byrad har lokal-
planret og -pligt. Dette skal ses i sammenhaeng med at et af hovedforma-
lene med planloven, er at sikre en demokratisk debat om byudvikling.
Derfor kan Byradet vaelge at vedtage en lokalplan for @stre Skole der pa
ikke vaesentlige punkter adskiller sig fra tilbudsgivers skitseprojekt.
Overdragelse af ejendommen jf. §9 i den betingede kgbsaftale.
Planlaeggelse af deklaration om f.eks. hvornar der skal bygges og om at
ejendommen kan g3 tilbage til Kommunen jf. den betingede kgbsaftale §§
6 og 14.

Projektering, byggetilladelse og byggeri jf. §12 i den betingede kgbsaftale.

BILAGSLISTE

Bilag A:
Bilag B:
Bilag C:
Bilag D:
Bilag E:
Bilag F:

Betinget kgbsaftale

Tingbogsattest af 5. maj 2026

BBR-ejermeddelelse af 8. maj 2026

Kortudsnit

Jordforurening attester af 3. juni 2026

Udtalelse fra Museum Lolland-Falster vedr. fortidsminder af 5. maj
2026



