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Generelt om lokalplaner

Hvad er en lokalplan?

| en lokalplan kan byradet fastszsette bindende bestemmelser for et
omrades fremtidige anvendelse. En lokalplan skal dels indeholde
en redeggrelse for planens intentioner og forhold til anden plan-
laegning, dels en raekke bestemmelser, som angiver de preaecise
retningslinjer for omradet.

Ifglge Planloven skal der udarbejdes en lokalplan, inden et stgrre
byggeri, anlaegs- eller nedrivningsarbejde saettes i gang. Hensig-
ten er, at byradet hermed har mulighed for at skabe en gnsket ud-
vikling af de fysiske omgivelser og hgre borgernes mening.

Hvem udarbejder lokalplaner?

Lokalplanerne i Roskilde Kommune udarbejdes i Byudvikling og
Grgn Omistilling. Du kan kontakte Byudvikling og Grgn Omstilling
pa Radhuset, Radhusbuen 1 i Roskilde, pa tIf. 46313605 eller via
email til bygronomstilling@roskilde.dk

Lokalplanforslag

Lokalplanen udarbejdes fgrst som forslag, der behandles af Plan-
og Teknikudvalget og nogle gange ogsa af byradet. Herefter frem-
lsegger kommunen forslaget til offentlig hgring. Nar lokalplanfor-
slaget er offentliggjort, geelder midlertidige retsvirkninger for det
omrade, som er omfattet af forslaget.

Offentlig hgring af et lokalplanforslag annonceresi den lokale pres-
se og pa kommunens hjemmeside. Lokalplanforslaget sendes di-
gitalt pa kommunens hjemmeside, men du kan ogsa fa en trykt
udgave ved henvendelse til Byudvikling og Grgn Omstilling pa rad-
huset, pa biblioteket og borgerservicecentrene i Jyllinge, Roskilde
og Viby. Den offentlige hgring varer som udgangspunkt mindst 8
uger, men kan reduceres helt ned til to uger ved minimale planaen-
dringer. En reduceret hgringsperiode skal altid politisk godkendes.

| Igbet af denne periode kan andre myndigheder og nationalpark-
fonde ggre indsigelse, og alle kan komme med bemaerkninger el-
ler ideer til @®endringer af lokalplanforslaget. Hgringssvar sendes til
kommunen via roskilde.dk/indflydelse. | forbindelse med vedtagel-
sen af det enkelte lokalplanforslag beslutter byradet, om der skal
holdes borgermgde eller anden inddragelse af interessenter.

Endelig lokalplan

Nar den offentlige hgring er ovre, kan Plan- og Teknikudvalget
eller byradet vedtage lokalplanforslaget endeligt, eventuelt med
sendringer pa baggrund af de indsigelser, bemaerkninger og ide-
er, som er kommet i Igbet af offentlighedsperioden. Nar lokalpla-
nen er vedtaget endeligt efter den offentlige hgring, er planen
retligt bindende for det pagaseldende lokalplanomrade.

Indledning 6



Klagemulighed

Hvis du gnsker at klage over kommunens afggrelse om miljg-
screeningen, kan du klage til Planklagenaevnet. Klager skal sendes
senest 4 uger fra offentligggrelsen af planforslaget.

Kommunens vedtagelse af lokalplanen kan paklages til Planklage-
naevnet for sa vidt angar sakaldt retlige spgrgsmal, det vil sige, om
retsregler og -principper er fulgt. Der kan ikke klages over planens
indhold. Klageberettigede er Erhvervsministeren, enhver med ret-
lig interesse i sagen samt en raekke organisationer.

Klager skal sendes senest 4 uger fra offentligggrelsen af den en-
delige lokalplan. Klager skal sendes til den digitale klageportal.
Indgangen til Klageportalen sendes pa www.borger.dk og www.
virk.dk. Neermere vejledning kan sendes pa www.naevneneshus.
dk. Planklagenasvnet vil opkraeve et gebyr. Hvis gebyret ikke er be-
talt til tiden, vil naevnet afvise klagen. Gebyret tilbagebetales, hvis
klager far helt eller delvis medhold.

Kommunens og Planklagenaevnets afggrelser kan indbringes for
domstolene inden 6 maneder fra de er meddelt.

Indsigelser

| forbindelse med offentligggrelse af lokalplanforslaget kom der et
hgringssvar fra Danmarks Naturfredningsforening. Hgringssvaret
indeholder en raekke mindre bemazerkninger til lokalplanforslaget,
omhandlende gnske om mere overdaekket cykelparkering, ros til
bestemmelser vedr. belysning, bekymring om beleegningsgrad i
haven og et ghske om mulighed for solceller pa tag.

For at imgdekomme disse indsigelser blev der ved planens endeli-
ge vedtagelse sendret i §8.5 hvor belaegningsgraden nedsaettes fra
30% til 25% i haverummet.

Dispensation fra lokalplanen (planlovens §19 og 20)

Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens bestemmelser,
hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i planen. Vi-
deregaende afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved
tilvejebringelse af en ny lokalplan.
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Fig.1. Luftfoto 2023, der viser Sankt Hans samlede
bygnings- og parkanleeg. © SDFE Roskilde Kom-
mune
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Fig.2. Billede af Ngrrehus fra 1978, inden der blev
plantet haek omkring haven mod gst. © ukendt

Introduktion til lokalplanen

Baggrund for lokalplanen

Sankt Hans har vaeret psykiatrisk hospital i over 200 ar, og skal nu
omdannes til et nyt mangfoldigt byomrade. Helhedsplan 2020
for Sankt Hans saetter en klar vision for fremtidens Sankt Hans
som Roskildes helende rekreative baghave. Denne vision danner
grundlag for rammelokalplan 714 for Sankt Hans, som Byradet ved-
tog i august 2022. Rammelokalplanen fastleegger den overordne-
de struktur for Sankt Hans.

Rammelokalplanen udleegger Ngrrehus til erhverv og offentlige
formal. Denne lokalplan skal muligggre, at Ngrrehus kan omdan-
nes til boliger og herefter saelges. Derudover skal lokalplanen sikre
de arkitektoniske veerdier for den eksisterende bygning og at fri-
arealerne rundt om bygningen indpasses i det eksisterende par-
klandskab.

Fig.3. Skrafoto som viser Ngrrehus samt haven mod
@st. © SDFE Roskilde Kommune
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Stueplan

Fig.4. Originale tegninger af Ngrrehus. @verst ses
facaden mod vest med indgangsdgr i midten -
tagfladen oprindeligt uden kviste. Nedenfor ses
plantegningen for stueplan. © STARBAS

Fig.5. @vest ses sgstrehuset Krathus og neders
Vesterhus. Bade Vesterhus og Krathus er kun 5 fag,
hvor Ngrrehus er et fag laengere. Ellers er de tre
bygninger naesten identiske.

© STARBAS

Sankt Hans omradet og lokalplanomradet idag
Sankt Hans samlede bygningsanlseg

Sankt Hans-omradet fremstar i dag som et samlet anlaeg, selv-
om det er udviklet gennem mere end 200 ar. Det skyldes de klare
principper for omradets struktur, bebyggelse og beplantning, som
arkitekten Gottlieb Bindesbgll fastlagde, da han vandt konkurren-
cen om udvidelsen af Sankt Hans hospital i 1852. Dengang bestod
Sankt Hans kun af Slottet og de tilhgrende driftsbygninger.

Bindesbgll planlagde Sankt Hans med inspiration fra det engelske
herregardslandskab: Bygninger og traeer placeres, sa de fremhae-
ver landskabets bevaegelser. Kurhus bliver herregardslandskabets
hovedhus, mens de andre bygninger er herregardens driftsbyg-
ninger. Kurhus' arkitektur blev grundstenen til den byggestil, som
er sa karakteristisk for Sankt Hans i dag: Det teette samspil mellem
bygninger og landskab. Gule teglsten pa facaderne og skifer pa ta-
gene. Dgre og vinduer, som er malet vogngrgnne. Beplantningen
knytter Sankt Hans-bebyggelsen sammen i et parklandskab med
mulighed for ophold i grgnne omgivelser. Parklandskabet ligger
haevet over en lavtliggende adal omkring Gedebaeksrenden med
stor landskabelig og naturmaessig veaerdi.

Lokalplanomradet

Lokalplanomradet er ca. 1400 m2 og bestar af en bygning, Ngrre-
hus, med en mindre have mod @st som er omkranset af en haek
samt et belagt areal mod Bindesbgll Allé. Mod nord afgraenses om-
radet af en skraent mod fjorden , hvor terraenet falder fra ca. kote
5,75 til kote 4,00. Skraenten er bevokset med en teet beplantning af
bl.a. bgg og taks.

Ngrrehus er opfgrt i 1904, og er udpeget som bevaringsvaerdig
bygning i rammelokalplan 714 . Ngrrehus udggr et af de tre naesten
identiske huse: Krathus, Vesterhus og Ngrrehus. Alle tre bygning-
er er opfgrt af arkitekt Henry Meyer. Ngrrehus er en rektangulaer
syvfags bygning, beliggende i nord - syd retning. Bygningen er op-
fgrt i to etager med hgj keelder/parterre og en udnyttet tagetage,
udstyret med kviste mod bade gst og vest. Ngrrehus er indrettet
med en ganske enkel struktur som er fgrt igennem pa samtlige tre
etager: en midterkorridor, hvorfra vaerelserne fordeler sig pa hver
side. Strukturen er fortsat opretholdt. Ngrrehus, og dets sgsterhuse
Krathus, og Vesterhus, markerer et mere moderne syn pa arkitek-
turen pa Sankt Hans. Ikke desto mindre lsegger bygningerne sig
smukt i forleengelsen af sine forgaengere pa stedet, med samme
materiale- og farveholdning.

Lokalplanomradet i fremtiden

Over de naeste 20 ar skal Sankt Hans udvikles til et nyt kvarter
medplads til ro, fordybelse og aktivt livi de smukke, bevaringsvaer-
dige bygninger, parken og naturen.

Denne lokalplan skal muligggre, at Ngrrehus kan omdannnes til
boliger. Den eksisterende bygning udggr et samlet areal pa ca. 737
etagemeter inkl. delvis udgravet kaelder og loft. Ngrrehus forven-
tes at kunne omdannes til 4 - 8 boliger. Derudover kan kaelderen
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bruges til faellesfunktioner som vaskekeelder, cykelopbevaring,
veerksted, depotrum og teknik.

| forbindelse med omdannelse til bolig, vil det veere ngdvendigt at

foretage enkelte sendringer, da tagetagen kun har ca. 2,2 m til loft/
haneband og er under valmet tag og vil kreeve flere vinduer/kviste
for at kunne anvendes til bolig. Derudover vil det vaere muligt at
etablere en direkte udgang til naerhaven mod gst.

| den fremtidige omdannelse af Sankt Hans til et blandet byomra-
de er det visionen, at der skal genetableres en samlet havestruktur
med reference til den oprindelige parkplan. Den samlede parks-
truktur skal besta af naerhaver, dyrkningshaver, frugtlunde og kul-
turarvshaver samlet i et herregardsparklandskab. Derfor udlaegges
den eksisterende have mod gst til neerhave for Ngrrehus, som et
feelles udendgrs opholdsareal for Ngrrehus kommende beboere.
Haven skal indrettes til leg, ophold, blomster og urtebede og lig-
nende. Belaegning, beplantning og inventar i haven skal udfgres i
en hgj kvalitet, der understgtter det eksisterende byggeri.

Naerhaven bliver beboernes udendgrs faellesareal, hvor der ogsa
skal vaere plads til overdaekket cykelparkering og renovation. Re-
novation skal afskeermes i form af en pergola struktur evt. med
sedumtag. Haven skal afgraenses med haek mod det samlede par-
klandskab, sa det fremstar som de gvrige naerhaver udlagt i ram-
melokalplanen. Den eksisterende haek omkring haven skal beva-
res.

Foran Ngrrehus skal den eksisterende asfaltbelaegning fjernes og
delvist erstattes af ny beleegning i ankomstzonen samt adgangssti

Fig.7. Kortbilag 2 (udsnit) - Eksisterende forhold

© SDFE, Roskilde Kommune

Fig.6. Kortbilag 3 (udsnit) - Fremtidige forhold skitse
© SDFE, Roskilde Kommune
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Fig.8. @verst: Helhedsplan 2020 for Sankt Hans som
blev vedtaget af Byradet i januar 2021.

Nedenfor th.: Rammelokalplan 714 for Sankt Hans
vedtaget august 2022. Tv.: Strategi for mobilitet og
parkering pa Sankt Hans. Nederst: Strategi for Byliv
vedtaget i august 2022 og Strategi for boligtyper
vedtaget december 2021. © Roskilde Kommune

til Ngrrehus og naerhaven.

Parkering vil forega udenfor matriklen som en del af den feelles
parkeringsstrategi for Sankt Hans, og det vil ikke vaere muligt at
parkere ved Ngrrehus.

De naermeste naboer til Ngrrehus er Fjordhus mod gst, som fortsat
vil vaere psykiatrisk hospital. Mod vest vil de eksisterende byggerier
nedrives og erstattes af et nyt byggeri Enghus. For mere informati-
on om den nye bebyggelse se lokalplan 727 for Enghus og Parkhus.

Politikker

POLITIKKER OG STRATEGIER

Sankt Hans er Roskilde bys tredje store byudviklingsprojekt efter
Trekroner og Musicon, og det er i kommunes interesse at sikre ud-
viklingen af Sankt Hans som en attraktiv og mangfoldig bydel.

Helhedsplan for Sankt Hans

| januar 2021 vedtog Byradet "Helhedsplan for Sankt Hans” med en
vision om, at Sankt Hans skal udvikles naensomt til et levende by-
omrade med en staerk identitet, som er forankret i de eksisterende
kvaliteter. Omradet skal veere mangfoldigt med boliger og erhverv
samt offentlige, kulturelle og rekreative muligheder for alle i Roskil-
de. Et nyt bykvarter og Roskildes rekreative baghave.

Rammelokalplan 714 for Sankt Hans

For at fastholde helhedsplanens vision som grundlag for Sankt
Hans' udvikling, blev rammmelokalplan 714 vedtaget i 2022. Den
fastsaetter de overordnede retningslinjer for omradet som helhed.
Derudover sikrer den Helhedsplanens fire udviklingsprincipper;
Genopret naturlandskabet, styrk parklandskabet, bevar og trans-
former bygningsanlaegget og skab nyt liv pa Sankt Hans.

Strategi for mobilitet og parkering pa Sankt Hans

| forbindelse med vedtagelsen af rammelokalplan 714 for Sankt
Hans blev "Strategi for mobilitet og parkering pa Sankt Hans"” ogsa
vedtaget. Strategien sikrer mulighed for, at beboere og brugere
kan veelge beeredygtige transportmidler. Derudover fastleegger
strategien, er der er et behov for ca. 490 nye parkeringspladser
udover de eksisterende 400 parkeringspladser der er i dag. For at
opna et tilstraekkeligt antal pladser uden at tage fokus fra Sankt
Hans rekreative veerdier, er det ngdvendigt at placere ca. 1/3 af
pladserne i konstruktion under de nye bebyggelser Enghus og
Parkhus. Parkering i keelder giver mulighed for at koncentrere et
stgrre antal p-pladser pa lidt plads og derved friholde parken for
parkering.

Strategi for boligtyper og byliv

Sankt Hans skal udvikles til et omrade der giver plads til livet og
hverdagen for alle pa tvaers af alder, kulturelle og sociale skel. Dette
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Miljg og
\ klima

|

Hvordan vurderer vi?

For hvert af de 12 emner foretager Roskilde
Kommune en kvalitativ vurdering, af i hvor
hgj grad forst et projekt- og siden et
lokalplanforslag understotter de konkrete
mal. Der ud fra tildeles hvert emne en
samlet score ud fra nedenstaende skala:

5. Sundhed og bevaegelse
6. Transport

7. Ressourceforbrug

8. Stgj og forurening

9. Vand

10. Natur

er udmgntet i "Sankt Hans - Strategi for boligtyper” som er vedta-
get af Byradet i december 2021. Her fastleegges fordelingen af bo-
ligkvadratmeterne mellem almene boliger, bofaellesskab og privat
boligudvikling. | strategien udpeges Ngrrehus til offentlige formal,
men med denne lokalplan udlaegges Ngrrehus til bolig. Dette er
med til at gge antallet af beboere pa Sankt Hans og dermed un-
derstgtte bylivet.

Et attraktivt byomrade kommer ikke af smukke omgivelser alene.
Det er i og mellem bygningerne, at livet leves, de historiske lag op-
leves og mangfoldigheden eksisterer. Strategi for byliv vedtaget i
august 2022, opstiller falgende mal for bylivet:

- At fremtidige aktgrer viderefgrer stedets identitet, herunder men-
tal sundhed, natur, selvforsyning og faellesskaber, i nye funktioner
og forretningsmodeller

- At fremtidige aktgrer kan se en fordel i at dele faciliteter, viden og
gaester

- At Roskilde Kommune skaber rammerne for samspil mellem
kommercielle aktgrer, frivillige samt non-profit kreefter og offent-
lige institutioner

- At en proaktiv indsats fra Roskilde Kommunes side er ngdvendig
for at sikre realisering af visionen

| strategien udpeges Kurhus som fyrtarn for mental sundhed og
moderne forsamlingshus og Centralmagasinet udpeges til Sankt
Hans’ energinerve og centrum for selvforsyning.

Baeredygtighed

Roskilde kommune har udarbejdet en baeredygtighedsprofil for
af lokalplanforslag 738, som redeggr for i hvilken grad lokalplanen
understgtter kommunens politikker og mal af relevans for plan-
lsegningen. Resultatet er illustreret med rosetten i figuren til hgjre.
Profilen viser, at planen isaer understgtter Identitet i form af beva-
ring af kulturarv, Byens rum og bygninger samt Ressourceforbrug.
Projektet understgtter ikke/kun i ringe grad Erhverv og Services,
men Sankt Hans som helhed udleegger mulighed for erhverv og
services, vurderer forvaltningen, at det er af mindre betydning for
netop dette projekt.
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Bestemmelser
og redegogrelse
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§3 Anvendelse
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§6 Bebyggelsens omfang og placering
§7 Bebyggelsens ydre fremtraaden
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Fig.9. Ngrrehus er placeret smukt ved Kurhussgen.
Billedet er taget fra den modsatte side ved Kurhus.
© SDFE, Roskilde Kommune

I henhold til Lovom Planlaegning (nr. 572 af 29. maj 2024) fastsaet-
tes folgende bestemmelser for det i §2 naevnte omrdde i Roskilde
Kommune.

§1 Formal
Lokalplanen har til formal,

1.1 at sikre rammerne for, at Sankt Hans kan udvikles og om-
dannes fra hospital til et mangfoldigt og attraktivt byomra-
de med nyt liv ved at:

muligggre omdannelse af Ngrrehus til boliger

1.2 at sikre, at omdannelsen af Ngrrehus sker neensomt og
under hensyntagen til det eksisterende kulturmiljg og de
arkitektoniske veerdier:

Bygningen ma ikke nedrives

Ombygninger ma alene ske uden at forringe de bzerende
arkitektoniske og kulturhistoriske vaerdier

1.3 at sikre, at parklandskabet styrkes og genskabes med ud-
gangspunkt i landskabets historie og fremtidens rekreative
behov ved at:

udleegge en ankomstzone og en neerhave

placere affald og cykelparkering indenfor naerhaven

Redeggrelse for lokalplanens formal

Det er lokalplanens formdl, at muligggre omdannelsen af den
eksisterende bygning Ngrrehus til attraktive boliger.

Ved omdannelse til boliger i en eksisterende bevaringsveerdig
bygning, er det vigtigt at fastlaeegge preecise bestemmelser for
hvordan bygningerne kan omdannes og transformeres og sam-
tidig fremstd som en samlet helhed. Dette er med til at sikre, at
de eksisterende arkitektoniske vaerdier ikke forringes.

For at sikre, at kulturmiljget omkring Ngrrehus fortsat opfattes
som en del af parklandskabet pd Sankt Hans, er der udlagt en
neerhave gst for bebyggelsen, hvor cykelparkering og renovation
skal placeres. Neerhaven skal afskaermes med den eksisterende
haek. Derudover skal der anlsegges en ankomstzone, som bestdr
af et belagt forareal samt adgangssti til hoveddgr og naerhave.
Se mere under § 5.

Bestemmelser og redeggrelse 16



Fig.10. Kortbilag 4 - omrade og zonestatus © SDFE,
Roskilde Kommune

Signaturforklaring

» ® « |okalplanafgraensning
[ Bygning

[ ] Vejstiog parkering
Matrikelskel

34d Matrikelnummer
------ Udskilt vej

— - Strandbeskyttelseslinje
e UdIStykNiNgsprincip

§2 Omrade og zonestatus

Lokalplanomrade

3.1 Lokalplanens afgraenses som vist pa kortbilag 4 og omfatter
folgende matr. nr. 1gm og del af 1gr af Bistrup Hovedgard,
Roskilde Jorder samt alle parceller, der efter den 1.03.2025
udstykkes fra de naevnte ejendomme.

Zonestatus

21 Lokalplanomradet ligger i byzone.

83 Anvendelse

31 Lokalplanomradet ma kun anvendes til helarsboligformal i
form af etageboliger og/eller dupleks-boliger. Derudover ma
det ogsa anvendes til faellesfaciliteter og nserhave.

Redeggrelse for lokalplanens anvendelse

Lokalplanen giver mulighed for omdannelse til boliger - bade
som etageboliger og/eller dupleks-boliger (f.eks. bolig med intern
trappe mellem 1. sal og tagetagen).

Dertil giver lokalplanen mulighed for veerksted, depotrum, cykel-
parkering mm. i kaelderen under Ngrrehus, samt naerhave som
udendgrs opholdsareal.

§4 Udstykning

41  Udstykning skal ske i overensstemmelse med den pa kort-
bilag 4 retningsgivende udstykningsplan samt figur 12.

§5 Vej-, sti- og parkeringsforhold

Veje

Vejadgang
5.1 Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Bindesbgll Alle,
som vist pa kortbilag 5.

5.2 Overkgrsel skal anlaegges med en bredde pa 8,5 m mod ve-
jen og 6 m mod fortov. Fortovet skal veere gennemgaende.

Stier

5.3 Der udleegges areal til nye stier med en udformning og be-
liggenhed, i princippet som vist pa kortbilag 5.
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Fig.1. Kortbilag 5 - vej, sti og parkering. © SDFE,
Roskilde Kommmune

Signaturforklaring

XX Lokalplanafgraensning

— Bygning

sk Sti

277  Cykelparkering terraen
Ankomstzone

\Bindesboll Alle

Fig.12. Udsnit som viser princip for udstykning
samt udformning af adgangsstier, vendeplads og
cykelparkering pa terraen.

© SDFE, Roskilde Kommune

5.4  Stien a-a, primaer adgangsti, skal anleegges med en bredde
pa 1,7 meter i 50x50cm betonfliser med en kant af nordisk
granit. Se figur 12.

5.5  Stien b-b, sekundeser adgangssti, skal anleegges med en
bredde pa 1,2 meter i 50x50 betonfliser med en kant af nor-
disk granit. Se figur 12.

Ankomstzone

5.6 Ankomstzonen skal anleegges med en vendeplads med en
bredde pa 6 meter i brosten. Se figur 12.

Bilparkering

57 Der ma ikke udlsegges parkeringspladser indenfor lokal-
planomradet.

Cykelparkering

Cykelparkeringsnorm

5.8 Der skal anleegges cykelparkering svarende til 4 p-pladser
pr. bolig, heraf skal mindst 10% anlaegges som ladcykelpar-
kering

Placering af cykelparkering

5.9 Mindst halvdelen af cykelparkeringen skal veere overdaekket
og veere placeret indenfor byggefelt 1i naerhaven, som er
udpeget pa kortbilag 6. @vrige cykelparkering skal placeres
inden for de arealer pa terraen, som er udpeget pa kortbilag
5.

Indretning af cykelparkering

510 Belaegning under cykelparkering udenfor naerhaven, skal
veere i graesarmering i chaussesten i nordisk granit eller i
grus.

Redeggrelse for veje, stier og parkering

Ngrrehus har vejadgang fra Bindesball Allé, men inden for selve
lokalplansomrddet udlaegges der ikke areal til vej. Der udlzegges
areal tiladgangsstier som sikrer adgang til Ngrrehus samt til den
overdaekkede cykelparkering samt affald placeret i naerhaven.

Et af hovedprincipperne i mobilitetsplan for Sankt Hans, er at
alle p-pladser i hele Sankt Hans omrdadet er faelles for alle be-
boere og brugere i omrddet. Alle parkeringspladser deles for at
@gge muligheden for dobbeltudnyttelse. Derfor udlsegges der in-
gen parkeringspladser indenfor lokalplanomrddet. Hvis behovet
opstar, kan der anleegges en handicapparkeringsplads i brosten
i parkarealet.

Bestemmelser om cykel-p-norm, placering og indretning af cy-
kelparkering skal sikre attraktive forhold for cyklister sdledes at
det understgtter baeredygtige transportformer.
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Fig.13. Kortbilag 6 - bebyggelsens omfang og pla-
cering © SDFE, Roskilde Kommmune

Signaturforklaring

1
T
Hd
| 4
>

Lokalplanafgraensning
Bygning

Byggefelt
Afstandsmal
Boligadgang
Haveadgang

§6 Bebyggelsens omfang og
placering

Bebyggelsens samlede omfang

6.1 Ngrrehus er udpeget som bevaringsveerdig og ma ikke
nedrives.

6.2 Bebyggelsen ma alene ombygges eller pad anden made aen-
dres i overensstemmelse med bestemmelserne i §7.

6.3 Der ma ikke opfagres yderligere bebyggelse indenfor lokal-
planomradet udover sekundaer bebyggelse i overenstem-
melse med bestemmelserne i §§ 6.6 - 6.8.

Boligantal og adgang

6.4 Der ma etableres 4- 8 boliger.
6.5 Der ma etableres adgang til boligen som vist pa kortbilag 6.

Sekundzere bygninger

6.6 Sekundaer bebyggelse, i form af overdaekket cykelparkering
og affaldsskure, ma kun placeres indenfor byggefelt 1som
vist pa kortbilag 6.

6.7 Der ma maksimalt opfgres 20 etagemeter sekundaer bebyg-
gelse.

6.8 Sekundzer bebyggelse ma opfgres i en hgjde pad maksimum
2,5 meter, og med en min. haeldning pd 20 gradetr.

Redeggrelse for bebyggelsens omfang og placering

Ngrrehus er udpeget som bevaringsvaerdig og md ikke nedrives,
og md alene ombygges eller aendres i overensstemmelse med
bestemmelserne i § 7. Norrehus mé omdannes til mellem 4 - 8
boliger, og der er mulighed for at etablere en ny adgang mod
naerhaven.

Der ma maksimalt opfgres 20 etagemeter sekundaer bebyggel-
se indenfor byggefelt 1i neerhaven, dette er for at sikre at haven
fortsat fremstar som en del af det samlede parklandskab.
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Foacadv.

Stueplan

Figa14. Originale tegninger af Ngrrehus. @verst ses
facaden mod vest med indgangsdgr, tagfladen

er uden kvsite oprindeligt. Nedenfor ses etage-
plan for stuen, hvor det er muligt at omdanne det
markerede vindue til en ny adgangsdgr til haven. ©
STARBAS

Fig.a15. Hoveddgren til Ngrrehus med granittrappe
og geleender.
© Roskilde Kommune

§7 Bebyggelsens ydre fremtraeden

Bevaringsvaerdig bebyggelse

71

Ngrrehus, som er udpeget som bevaringsveerdigt pa kortbi-
lag 2, ma ikke nedrives, ombygges eller pa nogen made aen-
dres i sin ydre fremtraseden uden byradets tilladelse.

Facader

7.2

73

7.4

Ngrrehus skal veere udfgrt med ydervaegge i blank murigule
sten.

Ved reparationer og lignende skal der anvendes samme skif-
tegang, som findes i forvejen pa bygningen. Teglstenene skal
have samme format som eksisterende teglsten. Teglsten og
fuger skal have samme farve, tekstur og patina som eksiste-
rende teglsten og braendte fuger.

Salbaenke, som er udfgrt i naturskifer, skal fastholdes i sam-
me materiale.

Dgre og vinduer

7.5

7.6

77

7.8

79

Alle dgre og vinduer skal males vogngrgnne.

De eksisterende oprindelige dgre skal som udgangspunkt
bevares. Ved udskiftning skal nye dgre opfgres med samme
stgrrelse, proportioner, opdelinger og materialer som oprin-
delige dgre.

De eksisterende oprindelige vinduer skal som udgangs-
punkt bevares. Ved udskiftning af vinduer skal nye vinduer
veaere udfgrt som korspostvinduer af samme type som de ek-
sisterende, oprindelige vinduer, hvad angar vinduernes stgr-
relse, proportioner, opdeling, hjgrneband, sprossetykkelse,
kitfalset og materialer.

Der kan etableres en ny dgr i bygningens gstfacade (mod
naerhaven). Dgren skal placeres symmetrisk i facaden og i
eksisterende vindueshul. Den nye dgr skal udfgres med sam-
me proportioner, opdeling, spossetykkelse, kitfals og materi-
aler, som de oprindelige vinduer.

Eksistrende dgr mod syd, kan omdannes til enten en fransk
altan eller til et vindue. Det nye vindue skal udfgres med
samme proportioner, opdeling, spossetykkelse, kitfals og
materialer, som de oprindelige vinduer.

Tage, tagvinduer og Kviste

710 Taget skal vaere bekleedt med naturskifer. Ved udskiftning af

71

taget skal der anvendes de samme formater pa tagmateri-
alet. Stdende false i zink skal fastholdes i samme materiale.

Efterisolering af tag skal ske indvendig, saledes at taget ikke
forhgijes.
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Fig.16. | sydgavlen er der etableret en udgang med
en treeterasse. Terassen skal nedrives, og dgren kan
enten omdannes til fransk altan eller nyt vindue. ©
STARBAS

{120

-

5 muldbed terran iht. RK-projekt

snit a-a 1:20, pergola ved Senderhus

Fig.17. Princip snit for affaldsskur ved Sgnderhus,
udformet som pergola.
© Vandkunsten

722

713

714

715

7.6

De eksisterende tagkviste skal enten bevares eller alle fjer-
nes. Tagkvistene ma skiftes ud med kviste af samme type
som de eksisterende, hvad angar vinduernes stgrrelse, pro-
portioner, opdelinger, materialer og farvesaetning.

Der ma etableres en ekstra kvist pa tagfladen mod vest, sa
der er fem kviste som pa tagfladen mod @st. Tagkvistene
skal veere af samme type som de eksisterende, hvad angar
vinduernes stgrrelse, proportioner, opdelinger, materialer og
farvesaetning.

Der ma etableres én raekke af tagvinduer i taget. Tagvindu-
erne skal have samme formater og placeres med samme af-
stand til tagfod.

Tagvinduerne ma ikke vaere bredere end vinduerne nedenfor
i facaden, og skal placeres symmetrisk i tagfladen.

Der ma ikke opseettes solenergianlaeg pa taget

Altaner og tagterasser

717 Der ma ikke opsaettes altaner eller tagterasser.

Trapper

718 Den eksisternde trappe skal bevares, og fortsat fremsta i gra-
nit med geleender i metal malet vogngrgnt.

719 Der ma etableres en ny trappe fra Ngrrehus til Naerhaven
som enten skal vaere i granit eller trae.

Nedrivninger

7.20 Eksisterende terrasse mod syd skal nedrives.

Belysning og skilte

7.21

7.22

7.23

Der ma kun etableres facadebelysning over eller ved ad-
gangsdgren. Derudover ma der etableres belysning pa se-
kundaer bebyggelse i naserhaven.

Belysningsarmaturer skal vaere udfgrt med overflader i me-
tal, som er malet vogngrgnt eller sort.

Der ma ikke saettes skilte op pa tage. Pa facader og gavle ma
der kun seettes skilte med husnumre og navn. Skiltning skal
ske i henhold til design guide for Sankt Hans.

Sekundzaer bebyggelse

7.24 Facader pd affaldsskur/overdsekket cykelparkering skal

725

fremsta i tree malet vogngrgnt eller sort.

Tag pa skur skal fremstad som en aben pergola struktur (se
figur 16) eller med grgnt sedumtag.
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Sankt Hans

Fig.18. Designguide/bygherre manual for Sankt
Hans. © Roskilde Kommune

Fig.19. Fotoet viser den eksisterende have gst for
Ngrrehus, afgreenset af en bggehaek. | dag fremstar
haven tilvokset og med graes.

© SDFE, Roskilde Kommune

Redeggrelse for bebyggelsens ydre fremtraeden

Ngrrehus indgdr som en vigtig del af kulturmiljget pd Sankt Hans,
og derfor er der ogsa specifikke bestemmelser for udformningen
af nye tilfgjelser, sG som trapper, nye vinduer og dgre og sekun-
deere bygninger i neerhaven.

Dette er for at sikre de arkitektoniske veerdier og den samlede
helhed for bygningsanlaeget pa Sankt Hans. Ngrrehus er et, af tre
neesten ens huse, Ngrrehus, Krathus, og Vesterhus, som tilsam-
men markerer et mere moderne syn pa arkitekturen pd Sankt
Hans. Ikke desto mindre laegger bygningerne sig smukt i forlaen-
gelsen af sine forgaengere pd stedet, med samme arkitektoni-
ske veerdier og materiale- og farveholdning med gule teglsten
pd facaderne og skifer pd tagene. Dgre og vinduer, som er malet
vogngrgnne.

I Rammelokalplan 714 fastlsegges der en raekke bevarende be-
stemmelser delt op i tre niveauer: Overordnede bestemmelser
geelder for bygninger, som er udpeget som bevaringsvaerdige |
lokalplanen. Generelle bestemmelser for bygninger med blankt
murveerk geelder for bevaringsvaerdige bygninger med murvaerk
uden overfladebehandling som f.eks. puds. Specifikke bestem-
melser geelder for enkelte bygninger. Bestemmelserne i denne
lokalplan er alle specifikke bestemmelser, som fastsaetter hvor-
dan bygningerne kan omdannes til boliger med godt dagslys og
indeklima, samtidig med at de arkitektoniske veerdier bevares.
De to lokalplaner supplerer hinanden dvs. at de overordnede og
generelle bestemmelser i rammelokalplanen ogsd gaelder for
Ngrrehus, hvis der er uoverensstemmelse mellem de to, er det lo-
kalplanen for Ngrrehus som gaelder.

Bestemmelser om belysning og skiltning har til hensigt at sikre
at omrddet fremstdr uden skeemmende genstande og som en
ensartet helhed. Se mere om skilte, farvekoder mv. i designgui-
den/bygherre manual for Sankt Hans.

§8 Ubebyggede arealer

Naerhave

81 Der skal anlaegges et feelles friareal i form af en naerhave til
beboerne i Ngrrehus.

8.2 Naerhaven skal anlaegges sa den fremstar frodig med stau-
de- eller urtebede suppleret med lave buske og traeer. Der
kan indrettes mindre omrader til kekkenhave.

8.3 Inden for naerhaverne ma der kun plantes traeer og buske,-
som fuldt udvoksede ikke bliver hgjere end 7 meter.

8.4 Der ma ikke sezettes flagstaenger op inden for neerhaverne.
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Fig.20. Kortbilag 7 - ubebyggelde arealer.
© SDFE, Roskilde Kommune
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Belsegninger

8.5 Naerhaven ma have en maksimal befaestigelsesgrad pa 25 %
inkl. sekundaerbebyggelse.

8.6 Langs alle facader og gavle skal der etableres/bevares et
band pa ca. 0,5 meter af brosten i nordisk granit.

Bevaringsvaerdig beplantning

87 Bevaringsvaerdige traeer, som er udpeget pa kortbilag 7, ma
ikke faeldes eller beskaeres uden byradets tilladelse. Der ma
ikke foretages anleegsaktiviteter og terraenregulering inden
for kroneudhaenget. Tilladelse til faeldning kan kun gives,
hvis et trae er dgdt eller sygt og til fare for omgivelserne. |
forbindelse med tilladelse til faeldning, kan byradet stille
krav om, at traeet erstattes med et nyt tree af en vis stgrrelse.

Hegn

8.8 Den eksisterende haek, som vist pa kortbilag 7 skal bevares.
Der ma ikke hegnes yderligere.

Terraenregulering

8.9 Terraen ma maksimalt reguleres med + - 0,3 meter.

Belysning

810 Der ma kun etableres belysning langs sti indenfor an-
komstzonen.

811 Belysning i adgangszonen skal vaere pullertbelysning, og
det skal veere afskaermet og nedadrettet.

812 Belysningsarmaturer skal vaere udfgrt med galvaniserede
overflader eller overflader i metal, som er malet vogngrgnt
eller sort eller fglge designguiden for Sankt Hans.

Oplag og solenergioplaeg

813 Lastbiler, campingvogne, uindregistrerede biler samt bade
ma ikke opbevares pa feelles, ubebyggede arealer.

814 Der ma ikke etableres solenergianlaeg pa ubebyggede
arealer.

Redeggrelse for ubebyggede arealer

@st for Ngrrehus er der en allerede etableret have som afgraenses
af en eksisterende haek. Haven udlsegges til naerhave og friareal
for beboerne i Ngrrehus.

Neerhaven skal fremstd som en del af det samlede parkanlaeg,
og derfor skal den fremsté gron og uden for meget belaegning.

Der er udpeget en raekke bevaringsveerdige traeer i rammelokal-
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Fig.21. | sydgavlen er der etableret en udgang med
en traeterasse. Terassen skal nedrives, og dgren kan
enten omdannes til fransk altan eller nyt vindue. ©
STARBAS

plan 714 for Sankt Hans Vest, som er viderefart i denne lokalplan.
Kortbilag 7 angiver eksisterende traeer i forskellige kategorier.
Alle dokumenterede risikotraeer skal gennemgds for flagermu-
segnede huller og hulheder inden de faeldes. Det er desuden et
lovkrav, at evt. faeldning af treeer med spaettehuller eller andre
hulheder kun md ske i perioden september-oktober, hvorved evt.
individdrab som folge af faeldningerne vil kunne undgds.Se mere
under forhold til anden planlaegning.

Bestemmelser om hegning skal sikre, at der ikke etableres nye
hegn, der blokerer, afspaerrer og opdeler omradet uhensigts-
maessigt.

Bestemmelser om belysning og oplag har til hensigt, at sikre at
omrddet fremstdr uden skeemmende inventar og som en ensar-
tet helhed. Se mere om skilte, belysning, byrumsinventar mv. i de-
signguiden for Sankt Hans.

§9 Renovation og saerlige
miljghensyn

RENOVATION

9.1 Der skal etableres en faelles affaldslgsning for Ngrrehus med
en affaldstation til renovation og genbrug efter gaeldende
regulativer for husholdningsaffald.

9.2 Affaldsstationerne skal placeres i princippet som vist pa
kortbilag 7 og udformet efter principperne beskrevet i §§ 6.6
- 6.8 09 §§7.24 - 7.25.

Regnvandshandtering

815 Tag- og overfladevand skal ledes i rgr til skelbrgnd.

Redegogrelse for renovation og saerlige miljgshensyn

Der skal etableres en feelles affaldslgsning for Ngrrehus. For at
affaldet kan afhentes hensigtsmaessigt og for at lave en Igsning,
som ikke er skeemmende for omgivelserne skal affaldet placeres
indenfor naerhaven. Der skal etableres en holdeplads foran Ngr-
rehus, hvor der er plads til at renovationskgretgjet kan svinge ind
og holde og herefter kgre ud igen.

Tag- og overfaldevandet skal rgrfgres til skelbrgnd. Se mere un-
der forhold til anden planlsegning.
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§10 Forudsaetning for ibrugtagning

Nedrivning

101 Bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr eksisterende lager
mod nord og vest i haek, terasse og belsegning pa vest og
sydsiden af Ngrrehus er nedrevet/fjernet.

Stier, ankomstzone og cykelparkering

10.2 Bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr stier, ankomstzone
samt cykelparkering er etableret jf. §§ 5.3 - 5.5,5.6 0g 5.8 -
5.10.

Opholdsarealer

10.3 Bebyggelse ma ikke tages i brug, for udendgrs opholdsare-
aler og belaegninger er etableret jf. §§ 81 - 8.6.

Forsyning

10.4 Som forudsaetning for ibrugtagning skal bebyggelsen veere
tilsluttet kollektiv kloak-, vand- og elforsyning.

9.1 Bebyggelsen ma ikke tages i brug, fgr der er etableret de
ngdvendige anlaeg til handtering af regnvand.

9.2 Affaldshandtering skal veere etableret i overenstemmelse
med 8§ 6.6 - 6.8,7.24 - 7.25 0g 9.1 - 9.2 og bebyggelsen skal
veere tilsluttet geeldende ordninger for affaldshandtering
forud for ibrugtagning.

8§11 Lokalplanens retsvirkninger

Lokalplanens retsvirkninger

131  Efter Byradets endelige vedtagelse og offentligggrelse af
lokalplanen ma ejendomme, der er omfattet af planen, ifgl-
ge planlovens §18 kun udnyttes i overensstemmelse med
planens bestemmelser.

13.2 For forhold, som ikke er reguleret i lokalplanen, gaelder
de almindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser i
byggeloven og planloven.

Handlepligt

13.3 Lokalplanen indeholder ingen handlepligt, hvilket betyder,
at den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan
fortsaette som hidtil og at lokalplanen ikke medfgrer krav
om etablering af de bygninger og anlaeg, som er indeholdt
i planen.
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Lokalplanens juridiske grundlag

13.4 Lokalplanens bestemnmelser med tilhgrende kortbilag ud-
gor planens juridiske grundlag og indberettes pa plandata.
dk.

8§12 Vedtagelsespategning

Vedtagelsespategning

141 Saledes vedtaget til offentlig fremlaeggelse
Plan- og Teknikudvalget den 6. maj 2025.

Claus Larsen

Formand for Plan- og Teknikudvalget
/

Martin Holgaard

Direktgr for By, Kultur og Miljg
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Statslig planleegning

Plan- og Landdistriktsstyrelsen har indsigelsesret over for kom-
munernes planleegning, hvis planlaegningen er i strid med over-
ordnede planlaegningsinteresser. De statslige interesser, der er
aktuelle i forhold til denne lokalplan, er ssammenfattet nedenfor.

Grundvandsbeskyttelse

Lokalplanomradet ligger ikke i et omrade med saerlige drikke-
vandsinteresser eller i et nitratfglsomt indvindingsomrade, hvor
grundvandet i seerlig grad skal beskyttes.

Kystnaerhedszonen

Lokalplanomradet ligger i byzone ca. 200 meter syd for Roskilde
Fjord og er derfor omfattet af bestemmelserne i Planlovens kapi-
tel 2a om planlsegning i kystomradet. | henhold til Planlovens ka-
pitel 5 om lokalplanleegning, skal der i redeggrelsen for bebyggel-
se og anlaeg i de kystnaere dele af byzonen, der vil pavirke kysten
visuelt, ggres rede for pavirkningen.

Lokalplanen forventes ikke at medfgre en visuel pavirkning pa
kystlandskabet, eftersom den ikke giver mulighed for at opfgre
nyt byggeri. Lokalplanen giver mulighed for omdannelse af en
eksisterende bygning, uden mulighed for tilbygninger eller aen-
dring af tagform. Lokalplanen giver mulighed for nye kviste i eksi-
sterende tag, men de forventes ikke at have en visuel pavirkning
af kystlandskabet. Derudover gives der mulighed for en mindre
sekundaere bygning med en maks. hgjde pa 2,5 meter, som er pla-
ceret i haven mod gst og afgraenset af en haek, derfor vurderes
det, at de sekundaere bygninger ikke kan medfgre en visuel pa-
virkning pa kystlandskabet.

Naturbeskyttelse

Ifglge bekendtggrelse om udpegning og administration af inter-
nationale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse ar-
ter (Bekendtggrelse nr. 408 af 1. maj 2007) kan et planforslag ikke
vedtages, hvis gennemfgrelse af planen kan betyde:

- at planen kan skade de udpegede internationale naturbeskyt-
telsesomrader (habitat-, fuglebeskyttelses- og Ramsaromrader),

- at yngle- eller rasteomrader i det naturlige udbredelsesomrade
for de dyrearter, der er optaget i habitatdirektivets bilag IV, litra a)
kan blive beskadiget eller gdelagt, eller

-at de plantearter,som er optaget i habitatdirektivets bilag IV, litra
b) i alle livsstadier, kan blive gdelagt.

Lokalplanomradet ligger ca. 200 m fra det nsermeste internati-
onale naturbeskyttelsesomrade Roskilde Fjord. Der er ikke regi-
streret beskyttede arter i lokalplanomradet. Roskilde Kommune
vurderer derfor, at planen ikke kan skade de internationale natur-
beskyttelsesinteresser.
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| forbindelse med udarbejdelse af rammmelokalplan 714 for Sankt
Hans, som omfatter rammerne for dette lokalplanomrade, blev
der udarbejdet en miljgrapport. Miljgrapporten konkluderer at
“planforslagene ikke udggr en trussel mod udpegningsgrund-
laget for det nsermeste Natura 2000-omrade” - Roskilde Fjord. |
sommeren 2021 er der registreret forskellige arter af flagermus,
brun-, syd, skimmel-, dvaerg-, trold-, pipistrel-, vand- og langgret
flagermus.

For at undga drab pa evt. flagermus, som har taget ophold i byg-
ningerne som er planlagt nedrevet eller omdannet, skal bygning-
erne gennemgas indvendigt inden omdannelse, bl.a. med hjselp
af flagermusdetektorer, saledes at de ngdvendige tiltag kan gen-
nemfgres, og evt. flagermus kan komme ud. Hvis der viser sig at
vaere yngle og rasteomrader i bygningerne vil der blive etableret
passende og ngdvendige erstatningsomrader afhaengig af artens
konkrete krav hertil.

Lokalplan 738 muligggr omdannelse af en eksisterende bygning.
Dog vurderes den konkrete omdannelse at udggre en lille andel
af omradets samlede habitater for flagermus. | nseromradet til
lokalplanomradet findes andre habitater, som vurderes at vaere
ligesa eller mere egnede for flagermus som yngle- og/eller raste-
lokaliteter end den bebyggelse, der planleegges omdannet. Pa
den baggrund vurderes det, at planforslagene ikke forhindrer op-
retholdelse af omradets gkologiske funktionalitet for flagermus.

Fingerplan 2019

Fingerplan 2019 skal sikre, at byudviklingen i hovedstadsomradet
iseer understgtter den kollektive trafikbetjening, og at byspred-
ning i det abne land begraenses. Bebyggelse skal derfor fortrins-
vis samles i Fingerbyen (handfladen og byfingrene) langs med
trafikarerne mellem Kgbenhavn og kgbstsederne og yderligere
intensiveres/ koncentreres i naerhed til stationerne.

| forhold til Fingerplan 2019 ligger lokalplanomradet inden for
Roskilde byfingeren, men uden naerhed til station. Lokalplanen
giver mulighed for omdannelse af en eksistrende bygning til bo-
lig. Dette er en anvendelse, der ikke har en intensiv karakter, og
som derfor er i overenstemmelse med fingerplanen.

Fingerplanens retningslinjer er indarbejdet/implementeret i
Kommuneplan 2019.

Kommuneplan 2019

Rammeomrade

Lokalplannomradet indgar i Kommuneplan 2019 (Tilleeg 16) ram-
meomrade 4.B.1 Sankt Hans, der udlaegger omradet til helarsbo-
liger, herunder almene boliger, etageboliger, tset/lav-boliger og
aben/lav-boliger, erhverv, som kan indpasses i et boligomrade,
butikker, publikumsorienterede serviceerhvery, offentlige formal
- herunder kirke - men bortset fra hospitaler og feengsler. Rekrea-
tivt omrade i form af stgrre rekreativt omrade, naerrekreativt om-
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rade, sport- og idraetsanlaeg, ferie- og kongrescenter samt gvrige
ferie- og fritidsformal. Tekniske anlseg som f.eks. pumpestationer.

Omradet kan udleegges med en maksimal bebyggelsesprocent
pa 20% for omradet som helhed og et maksimalt etageantal pa
3,5. Byggeretsgivende lokalplaner kan fastsaette, at kommu-
neplanens generelle bestemmelser om grundstgrrelser til taet/
lav-boliger og aben/lav-boliger kan fraviges. Lokalplanerne kan
ogsa fastseette, at parkering og udendgrs opholdsarealer ma til-
vejebringes inden for rammeomradet men uden for den enkelte
grund.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens ram-
mebestemmelser vedrgrende omradets anvendelse, bebyggel-
sesprocent, etageantal og bygningshgjder.

Kulturmiljeer og Indsigtskiler til domkirken

Lokalplanomradet ligger inden for kulturmiljget Boserup Skov og
Bistrup Herregard/Sankt Hans Hospital, som er udpeget i kom-
muneplanen.

Lokalplanen er udarbejdet i overensstemmelse med retningslin-
jerne i kommuneplanen for kulturmiljger.

Plangrundlaget muligggr omdannelse af en eksisterende byg-
ning, med praecise bevarende bestemmelser for at sikre de arki-
tektoniske og kulturhistoriske bevaringsveerdier.

Produktionserhverv

Der er i Kommuneplan 2019 ikke udpeget omrader forbeholdt
produktionsvirksomheder med tilhgrende konsekvenszoner, og
lokalplanomradet er derfor heller ikke beliggende inden for sa-
danne udpegninger. Ved planlaegning for stgjfglsom anvendelse
skal det dog altid sikres, at planlaegningen tager hgjde for poten-
tielle stgj-, lugt-, stgv- og luftgener fra eksisterende virksomheder,
samt at geeldende miljggodkendelser og udlagte erhvervsomra-
ders udviklingsmuligheders respekteres.

Der er ingen produktionserhverv i nserhed til lokalplanomradets

omgivelser.

Raekkefglgeplan

Sankt Hans rummer byudvikling af regional betydning og er der-
for omfattet af reekkefglgeplanen i Kommuneplan 2019. | kommu-
neplanen fastsaettes det, at der ma etableres 100 boliger pa Sankt
Hans frem til 2025, og 100 boliger i arene 2026- 31.

Lokalplan 738 giver mulighed for op til 8 nye boliger.
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Gaeldende lokalplan og servitutter

Hidtil geeldende lokalplan

Lokalplanomradet er omfattet af Lokalplan 714 for Sankt Hans,
som blev vedtaget af byradet den 31. august 2022. Lokalplan 714
er en rammelokalplan for hele Sankt Hans og en byggeretsgiv-
ende lokalplan for delomrade E2, E3 og ES5.

Naervende lokalplan 738 aendrer anvendelsesbestemmelsen for
delomrade D7 fra anvendelsen Erhverv/Offentlige formal til bolig.
Derudover er lokalplanen i overensstemmelse med principperne
i rammelokalplan 714 for Sankt Hans.

Servitutter

Der findes ingen tilstandsservitutter for matrikler inden for lokal-
planomradet, som er uforenelige med lokalplanens formal.

Bydelsforening

| forbindelse med vedtagelsen af Helhedsplan for Sankt Hans
2020, blev det besluttet at der skulle etableres en bydelsforening
i det nye bykvarter. Bydelsforeningen er et vigtigt led i at skabe
feellesskaber pa Sankt Hans, og kan desuden lave feelles regler for
drift og vedligeholdelse, nar der er mange ejere i omradet.

Kommunen har derfor i 2023 stiftet en bydelsforening for bykvar-
teret, som alle grundejere og eventuelt andre aktgrer skal veere
medlem af. Bydelsforeningen har bl.a. til formal at finansiere,
facilitere og sikre bylivsaktiviteter pa Sankt Hans. Det kan veere
feellesspisning, bydelsfester, mindre festivaller og lignende. Det
kan ogsa veere permanente anlaeg, der understgtter bylivsaktivi-
teter, kreativitet eller fysisk udfoldelse som eksempelvis leg, op-
hold, traening m.v. Derudover er bydelsforeningen dialogpartner
til Roskilde kommune.

Roskilde Kommune ejer fortsat dele af den vestlige del af Sankt
Hans ved lokalplanens udarbejdelse. | takt med at kommunens
planleegning abner mulighed for en aendret anvendelse af ek-
sisterende bygninger og opfgrelse af nye bebyggelser, vil kom-
munen frasselge de fleste af bygningerne i omradet. Det vil dog
fortsat vaere Roskilde Kommmune, som ejer der star for drift af par-
klandskabet og naturlandskabet omkring bygningerne. Kommu-
nen vil ogsa fortsat eje nogle af bygningerne pa Sankt Hans som
f.eks. Villa d "Este, Gartnerhuset, gartneriet og Kapellet.

Ngrrehus bliver privatejet og bebyggelsen star for drift af areal
indenfor egen matrikel.

PLANLZAGNING IFT. NABOKOMMUNER

Det er Roskilde Kommunes vurdering, at den planlagte omdan-
nelse som er omfattet af denne lokalplan ikke vil have en pavirk-
ning pa vores nabokommunetr.
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Trafik- og mobilitetsplanlaegning

| forbindelse med udarbejdelsen af tillaeg 16 til kommuneplanen
Strategi for og den tilhgrende lokalplan 714 er der udarbejdet en strategi for
mobilitet o9 parkering mobilitet og parkering. Strategien belyser, hvilke initiativer der

Hans skal sikre en hensigtsmaessig trafikafvikling til og fra Sankt Hans.
Det er formalet med strategien, at Sankt Hans bliver en baeredyg-
tig bydel, hvor borgere, brugere og besggende har det bedst mu-
lige grundlag for at udvikle baeredygtige transportvaner.

Nar Sankt Hans udvikles fra hospital til blandet byomrade, sa sti-
ger transportbehovet. Mange vil maske taenke, at det er ngdven-
digt med egen bil, men det kan skyldes vanetaenkning. Selvom
omradet ikke ligger stationsnazert, sa er der kun 3 km. til bymidten
og cyklen er et reelt alternativ. Derfor er det vigtigt at hjeelpe al-
ternative transportformer som cykel, bus og delebiler pa vej. Tra-
fikken ma ikke belaste omgivelserne ungdigt, og transportens kli-
mapavirkning skal mindskes. Tiltagene i strategien for mobilitet
og parkering vurderes at sikre gode forhold for bade biltrafikken

ROSKILDE

KOMMUNE og de lette trafikanter. Det fremgar i miljgrapporten som blev ud-

arbejdet i forbindelse med rammelokalplan 714. | strategien for
moblitet og parkering fremgar tiltag, som skal fremme bade tra-
fiksikkerhed og fremkommelighed pa Bjergmarken.

HOVEDPRINCIPPER FOR MOBILITET

Strategi for mobilitet og parkering pa Sankt Hans fastseetter tre
hovedprincipper for mobilitet: 1. Cyklen skal vaere et naturligt valg
i hverdagen. 2. Den kollektive trafik skal styrkes. 3. Flowet af biler
skal ledes hen til de rigtige steder.

Der er mange fordele ved cyklen: Den fylder ikke s& meget. Den
forurener ikke. Og sa er det sundt at cykle. Sankt Hans ligger med
et kvarters cykelafstand til bymidten, dagligvareindkgb, skole og
fritidsaktiviteter. Derfor kan omradet blive en bydel, som lever op
til idéen om 15-minuttersbyen. For at fremme cyklisme skal det
veere trygt og sikkert at cykle. Cyklisternes primaere rute til by-
midten styrkes ved at spaerre Bistrup Allé for biler og understgtte
forbuddet mod gennemkgrsel pa Sankt Hans Gade. Desuden skal
ruten til Sankt Jgrgens Skole, som Sankt Hans hgrer til, ggres at-
traktiv for skolebgrnene.

Kollektiv transport reducerer traengsel pa vejene, og sa er den kli-
mavenlig. Selvom Sankt Hans ikke ligger taet pa Roskilde Station,
sa er bussen et konkurrencedygtigt alternativ til egen bil: Det ta-
ger kun 11 min. at komme til stationen. For at gge incitamentet
til at tage bussen, sa skal den kollektive trafik styrkes. Der bliver
flere busafgange, busstoppestederne flyttes og indrettes mere
attraktivt, og der etableres en bussluse pa Bistrup Allé. Naerme-
ste indgang til Ngrrehus er placeret ca. 50 meter fra naermeste
busstoppested.

Roskilde Kommmune forventer, at der vil vaere omkring 3.000 dag-
lige bilture til og fra Sankt Hans i fremtiden. Det er ikke en helt ny
stigning, for der har altid veeret transport til hospitalet. Roskildes
veje er rustet til mere trafik, men det er vigtigt at fordele trafikken
rigtigt. Bilerne skal hurtigt hen til de store, regionale veje og ud af
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byen. Trafikken pa selve Sankt Hans skal begraenses. Parkerings-
pladserne pa Sankt Hans placeres i udkanten af omradet ved Bi-
strupvaenge, Kurhusvaenge og Centralpladsen.

MOBILITETSKNUDEPUNKT OG GOD
CYKELPARKERING

Mobilitetsprincippernes konkrete tiltag ggr det nemmere at tage
cykel eller bus. Men der kan ggres mere for at aendre transport-
vanerne. Derfor udpeger kommunens strategi et mobilitetsknu-
depunkt ved parkeringspladsen syd for Centralmagasinet. Her
kobles busstoppestedet med parkeringspladser til delebiler og
elbiler, sa det er nemt at skifte transportmiddel. Der vil ogsa vaere
cykelparkering med vandpost og pumpe. Baeredygtig transport
handler ogsa om, at der er nok og attraktive parkeringspladser til
cykler. Parkeringspladserne skal vaere let tilgeengelige og findes
teet ved indgangen til bygningerne. Der skal veere belysning, som
parkeringspladserne fgles trygge. Der skal vaere plads til forskelli-
ge slags cykler som f.eks. bgrnecykler og ladcykler.

TRE HOVEDPRINCIPPER FOR PARKERING

Selvom baeredygtigt transportadfaerd har gode vilkar pa Sankt
Hans, sa bliver der behov for parkeringspladser til biler. Der fin-
des omkring 400 parkeringspladser pa terraen i dag. | fremtiden
bliver der behov for samlet 890 parkeringspladser. Roskilde Kom-
munes strategi fastsaetter tre hovedprincipper for bilparkering:
Parkeringspladser nok men ikke for mange. Parkering tilpasset
omgivelserne. Parkering i udkanten af Sankt Hans.

Antallet af parkeringspladser har betydning for trafikmaengden.
Derfor vil kommunen sikre, at der er parkeringspladser nok men
ikke for mange. Sankt Hans’ parkeringspladser skal ikke placeres
ved den enkelte bebyggelse og forbeholdes bebyggelsens be-
boere. | stedet deles alle omradets parkeringspladser. Det gger
muligheden for dobbeludnyttelse af parkeringspladserne. For at
begraense behovet for egen bil skal nogle af de centrale parke-
ringspladser reserveres til delebiler. En veludbygget infrastruktur
af ladestandere skal udbrede brugen af elbiler, sa biltrafikken bli-
ver mere baeredygtig.

Sankt Hans er et omrade med store landskabelige, naturmaessi-
ge, kulturhistoriske og arkitektoniske vaerdier, som skal bevares,-
samtidig med at der etableres flere parkeringspladser omradet.
Derfor samles parkeringspladser i stgrre grupper pa omradets
mindst sarbare arealer i stedet for at blive spredt over det hele.
Parkeringspladserne treekkes vaek fra de bevaringsveerdige byg-
ninger. De tilpasses terraenets bevaegelser og omkranses med
beplantning. Omkring 1/3 af alle parkeringspladserne placeres i
parkeringskaeldre som er placeret under Enghus (delomrade F1
og Parkhus (delomrade F2). Plangrundlaget sikrer 109 parkerings-
pladser i parkeringskaelderen under Enghus og 98 parkerings-
pladser under Parkhus.

For at begraense biltrafik pa Sankt Hans bliver parkeringspladser-
ne placeres enten pa terraen eller i keelder, i udkanten af omradet
og taet pa adgangsvejene Bistrupvaenge og Sgndre Allé. Skiltning
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Fig.22. Viser det samlede opland for de fglgende
oplande og deres udlgbspunkter: OR1.6 (UNO6),
OR2.2.2 (UN09), OR2.3.1 (UN10) og OR2.3.2 (UNT1).
Oplandet for OR1.6 og OR2.2.2 Igber til sg ved
kurhus, og er markeret med gul linje. Oplandet for
OR2.3.1 0g OR2.3.2 Igber til sg/mose ved Bistrup
vaenge, og er markeret med rgd linje. Graensen
mellem oplandene til de 2 sger, er markeret med
stiplet red/gul linje.

vil sikre, at bilisterne sgger hen mod de stgrste parkeringspladser.

STIPLANLZAEGNING

Det eksisterende net af stier i Sankt Hans-omradet bevares og
udbygges, og denne lokalplan sikrer, at der vil vaere offentlig gen-
nemgang i de to nye gardrum i henholdsvis Enghus og Parkhus.

Skoleplanlaegning

Skoledistrikt, skolekapacitet og
dagsinstitutionskapacitet

Lokalplanomradet ligger indenfor Sankt Jgrgens skolens skoledi-
strikt, som har kapacitet til den boligudbygning som lokalplanen
giver mulighed for.

Forsyningsplanlaegning

Varmeforsyning

Lokalplanomradet ligger i fjernvarmeomrade, sa ny bebyggelse
skal tilsluttes fjernvarmesnettet.

Kloakering

Lokalplanomradet er separatkloakeret, sa spildevand og overfla-
devand adskilles. Spildevandet ledes til renseanlaegget ved Bjerg-
marken. Regnvandet renses i rensebrgnde, sa det ikke pavirker
recipienter med miljgfremmede stoffer. Se mere i tilleeg nr. 12 til
Spildevandsplan 2015-2021.

Regnvandet fra Ngrrehus skal ledes til skelbrgnd.

Af ressourcemaessige hensyn er det gnskeligt at nedsive regn-
vand. Miljgmyndigheden kan, pa neermere givne vilkar, give til-
ladelse til nedsivning af regnvand fra tage og overfladevand fra
befaestede arealer. Tilladelsen kan som hovedregel kun gives, hvis
nedsivningen kan ske uden risiko for grundvandet, hvis det er ge-
oteknisk muligt og hvis det kan ske uden ulemper for naboer.

Vandforsyning

Lokalplanomradet ligger i et omrade der forsynes med vand fra
Hornsherred vandvaerk, og ny bebyggelse forudseetter tilslutning
fra ovennaevnte vandvaerk.

ELFORSYNING

Enhver forbruger kan frit vaelge leverandgr af el.

TELEDZKNING

Naermeste mobiltelemast er placeret pa Centralmagasinet. Der er
o0gsa mobiltelemaster pa hjgrnet af Boserupvej og Mgllehusvej.
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Tilladelser fra andre myndigheder

Det byggeri, som lokalplanen giver mulighed for, kraever ikke tilla-
delser fra andre myndigheder end Roskilde Kommmune.

Kulturhistorie

Jordfaste fortidminder

Omradet omkring Ngrrehus, er udpeget som kulturarvsareal.
Kulturarvsarealer er kulturhistoriske interesseomrader, hvor der
kan veere skjulte fortidsminder. Arealerne er ikke fredede, men
udpegningen er en pamindelse om, at der kan vaere vaesentlige
fortidsminder i omradet.

Der kan forventes at skulle foretages prgvegravninger inden for
det udpegede omrade.

Miljgmaessige forhold

Stgj, stev og lugt

Lokalplan 728 muligggr omdannelse til boliger, som er en stgjfgl-
somme anvendelse. Der findes ingen veje, jernbaner eller virk-
somheder i neerheden, som medfgrer stgj, der overskrider Miljg-
styrelsens vejledende stgjgraensevaerdier.

Jordforurening

Der er ikke p.t. kortlagte forureninger inden for lokalplanomradet.

Sankt Hans Vest er omradeklassificeret. Det vil sige, at jorden i
omradet forventes at vaere lettere forurenet pa grund af laengere
tids forurening fra kilder sasom bilers udstgdning og industriens
emissioner.

Omradeklassificeringen betyder, at bygge- og anlsegsarbejder
og/eller eendringer af arealanvendelsen kan medfgre krav til ejere
og brugere. Kravene kan omfatte, at der skal sikres mod kontakt
med den lettere forurenede jord, og at flytning af jord skal anmel-
des til kommunen. Ved sndring til meget fglsom arealanvendel-
se i form af bolig skal det for udvalgte arealer sikres at den gverste
2 meter jord er uforurenet.

Generelt geelder, at enhver ejer eller bruger af en ejendom, der
opdager en forurening af jorden, skal standse arbejdet og under-
rette kommunen.

Miljgscreening

Det er Roskilde Kommunes vurdering, at der pa baggrund af
»screening« af lokalplanforslag 738, ikke er behov for at fortage
yderligere miljgvurdering af lokalplanforslaget.

Vurdering og screening har veeret udsendt til hgring hos bergr-
te myndigheder. Screeningen kan rekvireres ved henvendelse til
bygronomstilling@roskilde.dk.
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Kortbilag

Kortbilag 1 - Luftfoto 2023
Kortbilag 2 - Eksisterende forhold

Kortbilag 3 - Fremtidige forhold
(skitse)

Kortbilag 4 - Omrade og zonestatus

Kortbilag 5 - Vej-, sti og
parkeringsforhold

Kortbilag 6 - Bebyggelsens
omfang og placering

Kortbilag 7 - Ubebyggede arealer
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Kortbilag 2 - Eksisterende forhold

Signaturforklaring

D ® ( Lokalplanafgraesning @ Treeer

[ Bygning ~—  Hegjdekurver 0,25 m
[ ] Veje, stier og parkering [ ] Se

Greont omrade
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Kortbilag 3 - Fremtidige forhold (skitse)

Signaturforklaring

D ® ( Lokalplanafgraesning @ Treeer

[ Bygning ~— Hejdekurver 0,25 m
[ ] Veje,stier og parkering ] So
Grgnt omrade
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Kortbilag 4 - Omrade og zonestatus

Signaturforklaring

» ® ( Lokalplanafgraesning 244  Matrikelnummer
[ Eksisterende bygning ~ =se-a Udskilt vej

[ ] Veje, stier og parkering — =~ Strandbeskyttelseslinje
e Matrikelskel ——— Udstykningsprincip

Bilag

44
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Kortbilag 5 - Vej-, sti og parkeringsforhold

Signaturforklaring
» ® « Lokalplanafgraesning EZ22 Cykelparkering terraen
[ Bygning Ankomstzone
[ ] Veje, stier og parkering
asa=' Stier
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Kortbilag 6 - Bebyggelsens omfang og placering

Signaturforklaring

» ® ( Lokalplanafgraensning A Afstandsmal
1 Bygning P Boligadgang
[ ] Veje,stier og parkering p  Haveadgang

EI:| Byggefelt
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Kortbilag 7 - Ubebyggede arealer

Signaturforklaring

» ® « Lokalplanafgraesning
[ Bygning
[ ] Veje, stier og parkering

I Have . Bevaringsvaerdigt trae D Port til have
s Haek ()  Yngre bestand tree
I Affaldsstation () Eksisterende tree indmalt
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Byudvikling og Grgn Omstilling
Postboks 100

Radhusbuen 1

4000 Roskilde

TIf.: 4631 3505
bygronomstilling@roskilde.dk

Trekroner

Gundsgmagle

Herringlgse

Agerup/
St. Valby

Lokalplan 738

Vindinge

Snoldelev



