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GENERELT OM LOKALPLANER

HVAD ER EN LOKALPLAN?

| en lokalplan kan byradet fastsaette bindende bestemmelser for et
omrades fremtidige anvendelse. En lokalplan skal dels indeholde en
redeggrelse for planens intentioner og forhold til anden planlagning,
dels en raekke bestemmelser, som angiver de pracise retningslinjer
for omradet.

Ifglge Planloven skal der udarbejdes en lokalplan, inden et stgrre
byggeri, anlags- eller nedrivningsarbejde saettes i gang. Hensigten
er, at byraddet hermed har mulighed for at skabe en gnsket udvikling
af de fysiske omgivelser og hgre borgernes mening.

HVEM UDARBEJDER LOKALPLANER?

Lokalplanerne i Roskilde Kommune udarbejdes i Plan og Udvikling.
Du kan kontakte Plan og Udvikling pa Radhuset, Radhusbuen 1i Ros-
kilde, pa tlf. 46313605 eller via email til planogudvikling@roskilde.dk

LOKALPLANFORSLAG

Lokalplanen udarbejdes f@grst som forslag, der behandles af Plan- og
Teknikudvalget og nogle gange ogsa af byradet. Herefter fremlaeg-
ger kommunen forslaget til offentlig hgring. Nar lokalplanforslaget
er offentliggjort, geelder midlertidige retsvirkninger for det omrade,
som er omfattet af forslaget.

Offentlig hgring af et lokalplanforslag annonceres i den lokale presse
og pa kommunens hjemmeside. Lokalplanforslaget sendes digitalt
pa kommunens hjemmeside, men du kan ogsa fa en trykt udgave ved
henvendelse til Plan og Udvikling pa radhuset, pa biblioteket og bor-
gerservicecentrene i Jyllinge, Roskilde og Viby. Den offentlige hgring
varer som udgangspunkt mindst 8 uger, men kan reduceres helt ned
til to uger ved minimale planandringer. En reduceret hgringsperio-
de skal altid politisk godkendes.

| lgbet af denne periode kan andre myndigheder og nationalparkfon-
de ggre indsigelse, og alle kan komme med bemaerkninger eller ide-
er til @endringer af lokalplanforslaget. Hgringssvar sendes til kom-
munen via roskilde.dk/indflydelse. | forbindelse med vedtagelsen 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
byrddet vedtage lokalplanforslaget endeligt, eventuelt med andrin-
ger pa baggrund af de indsigelser, bemaerkninger og ideer, som er
kommet i lgbet af offentlighedsperioden. Nar lokalplanen er vedtaget
endeligt efter den offentlige hgring, er planen retligt bindende for det
pagaldende lokalplanomrade.

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 retlig
interesse i sagen samt en raekke organisationer.

Klager skal sendes senest 4 uger fra offentligggrelsen af den ende-
lige lokalplan. Klager skal sendes til den digitale klageportal. Ind-
gangen til Klageportalen sendes pa www.borger.dk og www.virk.dk.
Neermere vejledning kan sendes pa www.naevneneshus.dk. Plankla-
genavnet vil opkraeve et gebyr. Hvis gebyret ikke er betalt til tiden,
vil navnet 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.

LOKALPLANFORSLAGETS MIDLERTIDIGE RETSVIRKNINGER

Indtil lokalplanforslaget er endelig vedtaget af byradet ma de ejen-
domme, der er omfattet af lokalplanforslaget, ikke bebygges eller i
gvrigt udnyttes pa en made, der kan foregribe den endelige plan. Der
geelder efter lov om planlaegning § 17 et midlertidigt forbud mod bl.a.
bebyggelse og &ndring af anvendelse, ogsa selvom det er i over-
ensstemmelse med lokalplanforslaget. Det skyldes, at forslaget kan
blive sendret under processen.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaette
som hidtil. Nar fristen for fremseettelse af indsigelser og sendrings-
forslag er udlgbet, kan byradet pa visse betingelser give tilladelse til
anvendelse af en ejendom i overensstemmelse med forslaget. Disse
midlertidige retsvirkninger geelder indtil forslaget er endelig vedta-
get, dog hgjest et ar efter offentligggrelsen af forslaget.

DISPENSATION FRA LOKALPLANEN (PLANLOVENS §19 0G 20)

Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens bestemmelser,
hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i planen. Vide-
regaende afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved tilve-
jebringelse af en ny lokalplan.

Indledning 7

Buragy 6nuayo 1 beysioq



Buragy 6njuayo 1 beysio4

Fremtidens Sankt Hans er Roskildes helende rekreative
baghave. En mangfoldig beboergruppe, erhverv og
rekreative funktioner understgtter natur, selvforsyning og
feellesskaber.

Beliggenheden i det enestaende fjordlandskab giver plads
til ro og fordybelse, men ogsa muligheder for aktiv
udfoldelse. | de historiske bygninger og i parkens
harmoniske helhed genopstar det gamle hospitals historie
som selvforsynende samfund og troen pa naturens helende
kraefter.

Sankt Hans bygger videre pa historien og peger ind i det 21.
arhundrede som selvstandigt bykvarter og som hele
Roskildes helende rekreative baghave.

Fig.1. Forside og vision for Helhedsplan 2020 for Sankt Hans som blev vedtaget af Byradet i januar 2021
© Roskilde Kommume



Fig.2. Rekronstruktion af hvordan Bistrup voldsted
kan have set ud i middelalderen
© Roskilde Kommune

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 grund-
lag for rammelokalplan 714 for Sankt Hans, som Byradet vedtog i
august 2022. Rammelokalplanen fastlaegger den overordnede struk-
tur for Sankt Hans.

For at sikre at Sankt Hans udvikles til en bydel med en mangfoldig-
hed i boformer og feellesskaber, er der udarbejdet en strategi for
boligtyper pa Sankt Hans. | strategien udpeges Slottet som vaerende
seerligt egnet til bofzellesskab.

| forbindelse med den videre udvikling af Sankt Hans og salget af
Slottet til boliger skal der udarbejdes en byggeretsgivende lokal-
plan. Lokalplanen skal muligggre, at Slottet kan omdannes til bolig
i form af et bofzellesskab. Derudover skal lokalplanen sikre de arki-
tektoniske vardier for de eksisterende bygninger og at kulturmiljget
bevares som en del af parklandskabet.

Fig.3. Slottes indre gardrum. Slottet har genenm tiden vaeret malet i forskellige gule nuancer, og pa tidlige farvelagte tegninger er vinduer mgrke-
grenne, og pa fotos af hovedbygningen fra 1976 er vinduerne mgrkebrune.
© Per Lund

Indledning 9
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LOKALPLANOMRADET HISTORISK OG IDAG

Lokalplanomradet omfatter en matrikel pd 3967 m? og bestar af tre
eksisterende bygninger som gar under det samlede navn "Slottet”.
Slottet er udpeget som bevaringsvardigt i rammelokalplan 714 for
Sankt Hans. De tre bygninger bestar af et hovedhus samt to fritlig-
gende sideflgje, der tilsammen danner et veldefineret indre gardrum.

Slottet er beliggende pa en fredet borgbanke som er udpeget til
fortidsminde - Bistrup Voldsted. | fglge overleveringer er volden
anlagt af Biskop Absalon omkring 1300 tallet, og Bistrup gard har
veeret en af roskildebispens vigtigste garde. | 1534 braendte garden
ned og efter reformationen blev den ombygget til kongeligt jagtslot.
Efter stormen pa Kgbenhavn i 1659 skaenkede kongen Bistrup Gods
til Kebenhavn som tak for borgernes modige forsvar mod svensker-
ne. Bistrup gods blev solgt i 1803 for at skaffe penge til genopfgrel-
sen af Kgbenhavn efter branden i 1795.

Fig.4. Historisk foto af Slottes gardrum. Her ses

det, at der engang har veeret flere kastanje traeer i . .
gardrummet. | dag er der kun seks tilbage som er Det eksisterende hovedhus blev opfgrt i 1806 og Kgbenhavn gener-

udpegede bevaringsvaerdige. © Roskilde Lokalarkiv hvervede godset 1808 for at skabe plads til Sct. Hans Hospital. | 1814 -
1816 blev hospitalet udvidet med fgrst @stflgjen og senere Vestflgjen i
1824 - 1826. Slottet er den fgrste oprindelige bygning, som blev brugt
til psykiatrisk hospital, og er derfor vigtig i forstaelsen af Sankt Hans
historie. Med opfgrelsen af Kurhus i 1852 - 1864 blev Slottet tgmt
for patienter og indrettet til tjenesteboliger for Inspektgr og Inven-
tarieskriveren, lejlighed til borgmesteren, administrationskontor og
vaerksteder.

Alle tre bygningers facader star i tegl, pudset, hvor hovedhuset er
malet og sideleengerne kalket i en lys gul nuance. Taget er lagt i
rgde vingetegl og lysebrune vinduer, dgre og porte i trae. Soklen pa
hovedhuset er i granit og pa de to laenger delvist i klgvet marksten.

Det indre gardrum er belagt med Holmegardssten, og fungerer i dag
som parkeringsplads. Langs bygningerne er der en kant af brosten,
som er et sarligt kendetegn for Sankt Hans. | gdrdrummet er der
seks stynede kastanje traeer som er udbegede som bevaringsveer-
dige. De seks treeer star i grus, som er afgraenset af en kant af rul-

Fig-j- flittletli 1906 med Smf‘ ';Vistfeiﬂmsnim"d lesten. Mellem de to langer er der en bggehaek, som afskeermer
;Z;e'tasl:r:sanen giver mulighed for at de kan for affaldscontainere. Vest for vestflgjen er der en mindre sekundaer
bygning.

LOKALPLANOMRADET | FREMTIDEN

Over de naeste 20 ar skal Sankt Hans udvikles til et nyt kvarter med
plads til ro, fordybelse og aktivt liv i de smukke, bevaringsvaerdige
bygninger, parken og naturen.

Denne lokalplan skal muligggre, at Slottet kan omdanmnes til bolig
i form af et bofeellesskab. De tre eksisterende bygninger udggr et
samlet areal pa 3.553 etagemeter inkl. kalder og loft.

De tre bygninger forventes at kunne omdannes til 22-26 boliger i
varierende stgrrelse og udformning, for at sikre en mangfoldig bebo-
ersammensatning. Der skal placeres et feelleshus i en af flajene med
direkte afgang fra gdrdrummet, som danner rammerne for falles-
skab beboerne imellem. Derudover kan kalderen under hovedhu-
set bruges til faellesfunktioner som vaskekzalder, cykelopbevaring,

Fig.6. Her ses gstlaengen med latringang. Da vestflg- veerksted og depotrum.
jen blev opfgrt 8 ar senere blev det uden latringang. ) ) ] ) ]
Historisk foto fra ca. 1948. | forbindelse med omdannelse til bolig, vil det vaere ngdvendigt at

1 0 Indledning
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Fig.7. Kortbilag 2 - Eksisterende forhold

© Roskilde Kommune

Fremtidige forhold (skitse) ©

Peter Kjeer Arkitekter

Fig.8. Kortbilag 3
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a&ndre pa sidelaengernes facader mod det indre gardrum, for at sikre
adgangsdgre til hver enkelt boligenhed. Derudover muligggres flere
tagvinduer i tag for at sikre dagslys i de fremtidige boliger.

Garden er det naturlige samlingssted for alle beboere i Slottet. Gar-
drummet bliver bofallesskabets udendgrs fallesareal, med plads
til cykelparkering og renovation. Renovation skal afskaermes i form
af en pergola struktur. Derudover indrettes der en kantzone langs
sidelangerne ud mod det indre gardrum, som definerer overgangen
fra faelles til privat.

Gardrummet skal fortsat vaere tilgaengeligt for offentligheden, og
fremstd som en del af det samlede parklandskab, og derfor er det
ikke muligt at hegne eller pd anden made afspaerre de dbne passa-
ger mellem laengerne og hovedhus eller de to laenger.

@st- og vestflgjens boliger har direkte adgang til garden eller til
streedet ud til hovedbygningen. Langs facaden er en kantzone pa ca.
1 meter, hvor der kan opstilles baenke, caféborde eller beplantning i
krukker eller kummer. Kantzonen sikrer, at man ikke kan ga alt for
teet pa facaderne til de private boliger.

Boligerne i hovedbygningen er haevet op over terreen pa grund af
den hgje kaelder. For at sikre, at alle boliger i hovedbygningen kan
komme direkte ud i garden, gives der mulighed for nye dgre i gavle
eller via nye trapper til terreen. Mellem trapperne skabes nogle se-
mi-private kantzoner, som enten kan tilhgre en bestemt bolig eller
kan deles med andre.

Parkering vil forega udenfor matriklen som en del af den feelles par-
keringsstrategi for Sankt Hans, og det vil ikke vaere muligt at parkere
i det indre gardrum.



Fig.9. Fremtidige forhold (skitse) © Peter Kjeer
Arkitetker
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Fig.10. Fremtidige forhold (skitse) © Peter Kjaer
Arkitetker

Indledning 1 3
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Miljg og

“\ klima

'I

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 understgtter de konkrete
mal. Der ud fra tildeles hvert emne en
samlet score ud fra nedenstaende skala:

Emneny planen understotter ?mmalt de angivne mal
__planen understatter de mal der er angivet
___planen understgtter kun i mindre grad malene

o nen pavirker ikke malene vaesentligt

planen har vaesentlig negativ pavirkning pa malene

5. Sundhed og bevaegelse
6. Transport

7. Ressourceforbrug

8. Stgj og forurening

9. Vand

10. Natur

1 4 Indledning

BZAREDYGTIGHED

Roskilde kommune har udarbejdet en baredygtighedsprofil for lokal-
planforslag 725, som redeggr for i hvilken grad lokalplanen understgtter
kommunens politikker og mal af relevans for planlagningen. Resultatet
er illustreret med rosetten i figuren til venstre. Profilen viser, at planen
iseer understgtter identitet i form af bevaring af tre eksisterende byg-
ninger, som udggr en vigtig del af Sankt Hans kulturhistorie. Derudover
muligger lokalplanen en omdannelse til bolig i form af bofaellesskab,
som er med til at sikre en social mangfoldighed i den nye bydel. Baere-
dygtighedsprofilen viser ogs3, at ved at omdanne eksisterende bygning-
er til nye funktioner er der et sparet ressourceforbrug i form af bygge-
materialer og udnyttelse af eksisterende infrastruktur i form af veje etc.
Dette bidrager alt sammen til et samlet reduceret CO2 aftryk. Projektet
understgtter kun i ringe grad Erhverv og Service, men da der er tale om
en boligomdannelse vurderes det at vaere afmindre betydning for netop
dette projekt.

POLITIKKER

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. Dette
skal sikres gennem Roskilde Kommunes boligpolitik, som blev ved-
taget af byradet i 2018. Boligpolitikken bestar af tre ben, der saetter
fokus pa at styrke udsatte omrader, sikre at steerke omrader lgfter
mere, og at nye omrader udvikles staerke og mangfoldige. Sankt
Hans skal udvikles til et omrade der giver plads til livet og hverda-
gen for alle pa tvaers af alder, kulturelle og sociale skel.

| forleengelse af boligpolitikken har Byradet besluttet at Sankt Hans
skal udbydes som andelsboliger og at der skal ske en mobiliserings
proces i forbindelse med etablering af bofzellesskab pa Slottet. Be-
slutningerne hviler ydermere pa "Strategi for boligtyper pa Sankt
Hans”, der blev vedtaget i januar 2022. Strategien skal sikre en
mangfoldighed i boformer og feellesskaber pa Sankt Hans.

| boligpolitikken udpeger bofeellesskaber som et vigtigt boligpoli-
tisk veerktgj til at skabe byer i balance og understgtte den gnskede
mangfoldighed med et bade fysisk og socialt alternativ til den klassi-
ske bolig. Bofallesskaber er ogsa et vigtigt bystrategisk veerktgj i et
nyt udviklingsomrade. Bofzellesskaber kan tiltreekke beboere, som
bidrager med noget szerligt i lokalmiljget og er en ressource i tidlige
faser af udviklingen i nye omdannelsesomrader.

Ydermere er det i kommunes interesse, at sikre Sankt Hans som of-
fentlig tilgeengelig park for alle borgere, bevaring af de eksisterende
bevaringsvaerdige bygninger og de iboende arkitektoniske vaerdier
samt det kulturhistoriske miljg og det omkringliggende naturland-
skab.
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I henhold til Lov om Planlaegning (nr. 1157 af 1. juli 2020) fastsaettes
fglgende bestemmelser for det i §2 naevnte omrade i Roskilde Kom-
mune.

§1 FORMAL

Lokalplanen har til formal at sikre,

1.1 at'Slottet’ kan omdannes til boligformal med fokus pa varie-
rende boligstgrrelser og staerke fallesskaber;

bygningerne skal indrettes til 22-26 boliger i varierende
stgrrelser.

der skal sikres plads til et centralt beliggende faelleslo-
kale med direkte adgang fra gdrdrummet.

1.2 at omdannelsen af 'Slottet’ sker naensomt og under hensyn-
tagen til det eksisterende kulturmiljg og de arkitektoniske
veerdier;

Bygningerne ma ikke nedrives
Ombygninger ma alene ske uden at forringe de baerende
arkitektoniske og kulturhistoriske veerdier

1.3 Kulturmiljget omkring ‘Slottet’ skal fortsat indga som en
integreret del at det samlede parklandskab med offentlig
gennemgang i gardrummet.

Fig.11. Slottet er en vigtig del af kulturmiljget pa Sankt Hans og er den allerfgrste oprindelige bygning som blev brugt til psykiatrisk hospital, og er
derfor vigtig i forstdelsen af Sankt Hans historie. © SDFE, Roskilde Kommune

1 8 Bestemmelser og redeggrelse
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Fig.12. Kortbilag 4: Omrade og zone status.
© Roskilde Kommune

Signaturforklaring
» e Lokalplanafgraensning
— Bygning
— Vej, sti og parkering
— Matrikelskel
34d Matrikelnummer
== Udskilt vej
Byzone

Redeggrelse for lokalplanens formal

Det er lokalplanens formdl, at muligggre omdannelsen af de tre
eksisterende bygninger "Slottet” til attraktive boliger, i form af et
mangfoldigt bofeellesskab med attraktive faelleslokaler. Lokalplanen
fastseetter, at bygningerne kan omdannes til mellem 22- 26 boliger,
hvilket giver mulighed for boliger i forskellige udformninger og stgr-
relser. For at sikre gode muligheder for faellesskabet, er det ngd-
vendigt med et centralt beliggende falleslokale. Faelleslokalet skal
have direkte adgang fra gardrummet, da det er med til at aktivere
gdrdrummet som et samlende udendgrs faellesareal.

Det er vigtigt at Slottet fortsat afleeses som et samlet bygningsmiljg,
hvor sammenhang mellem hovedbygningen og de to sideflgje bi-
drager til en arkitektonisk og kulturhistorisk helhed. Det dbne indre
gardrum, der opstar imellem de tre bygningskroppe, skal ligeledes
bevares, idet man har et seerligt kig mod landskabet i syd. De ar-
kitektoniske bevaringsveaerdierne knytter sig seerligt til bygningens
ydre fremtoning i facaderne med brug af et enkelt, men delikat form-
sprog og materiale holdning. Facadedbningernes materiale holdning
i form af malede treepartier er ligeledes ensartet for de tre bygninger.
Derfor skal alle vinduespartier og dgre vaere malet i samme farve.

Ved omdannelse til boliger i en eksisterende bevaringsveerdig byg-
ning, er det derfor vigtigt at fastleegge preecise bestemmelser for
hvordan bygningerne kan omdannes og transformeres og samtidig
fremstd som en samlet helhed. Dette er med til at sikre , at de eksi-
sterende arkitektoniske vaerdier ikke forringes .

For at sikre, at kulturmiljget omkring Slottet fortsat opfattes som
en del af parklandskabet omkring Sankt Hans, er det vigtigt at der
fortsat er offentlig adgang til gdrdrummet, med abne passager bade
mellem laengerne og leengerne og hovedhuset.

§2 OMRADE 0G ZONESTATUS

LOKALPLANOMRADE

2.1  Lokalplanens afgraenses som vist pa kortbilag 4 og omfatter
matr. nr 1fg af Bistrup Hgd., Roskilde Jorder.

ZONESTATUS
2.2 Lokalplanomradet ligger i byzone.

§3 ANVENDELSE

3.1  Omradet ma kun anvendes til heldrsboligformal, i form at

teet-lav og etageboliger, med tilhgrende faelleshus og fzelles-
faciliteter.

Bestemmelser og redeggrelse 1 9
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Fig.14. Kortbilag 5: Vej, Sti og Parkeringsforhold.
© Roskilde Kommune

Fig.13. Ovenfor illustreres hvordan cykelparkering
pa terraen i det indre gardrum skal udformes. Enten
afgraenset af haek eller under overdaekning med mu-
lighed for klatreplanter som visuel afskaermning.

20 Bestemmelser og redeggrelse

Redeggrelse for lokalplanens anvendelse

Lokalplanen giver mulighed for omdannelse til boliger - bade som
etageboliger i hovedhuset hvor der er sammenhangende keelder, og
som taet-lav boliger i de to lnger. Dertil giver lokalplanen mulighed
for feelleshus samt gaestebolig i en af de to langer, og for veerksted,
depotrum, cykelparkering mm. i kelderen under hovedhuset.

84 UDSTYKNING

4.1  Omradet ma ikke udstykkes.
85 VEJ-, STI- OG PARKERINGSFORHOLD

VEJE

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

STIER

5.2 Der udlaegges areal til en offentlig tilgaengelig gangsti a-a
med en beliggenhed i princippet som vist pa kortbilag 5.

5.3  Stien a-a skal anlaegges som en integreret del af gardrum-
mets udformning.

BILPARKERING

5.4  Der ma ikke anlaegges parkeringspladser indenfor lokalplan-
omradet.

CYKELPARKERING

Cykelparkeringsnorm

5.5 Der skal anlaagges cykelparkering svarende til 4 p-pladser pr.
bolig. Heraf skal der etableres en parkeringsplads til ladcykel
per 10 parkeringspladser til almindelige cykler.

Placering og indretning af cykelparkering

5.6  Mindst halvdelen af pladserne skal vaere overdakkede, og
skal fordeles med 2/3 i keelder og 1/3 i gdrdrum. Se princip
for placering, kortbilag 5.

5.7 Den resterende halvdel skal placeres i gardrummet, uden
overdaekning men afskarmet af haek. Se princip for place-
ring, kortbilag 5.



Redeggrelse for veje, stier og parkering

[
St rateg I for Vejadgangen til Slottet skal ske fra Bistrupbakke. Bistrupbakke vil i for-
mobilitet og parkering bindelse med omdannelsen af Sankt Hans til nyt byomrade, aendres til
pa Sankt Hans

en blind vej, og det nuveerende vejforlgb fra Slottet til Sgndre Allé vil
&ndre anvendelse til sti.

Der udlaegges en offentligt tilgaengelig sti gennem Slottes gdrdrum, sa
Slottets gardrum stadig fremstar som en del af det samlede parkanlaeg.
Der skal ikke anlaegges en egentlig sti gennem gardrummet, men gér-
drummets belaegninger kan fungere som sti.

De nye boliger som kan etableres i Slottet skal indga i den samlede park-
eringsstrategi for Sankt Hans. Rammelokalplan 714 udleegger mulighed
for 890 bilparkeringpladser pd Sankt Hans. Mindst 5 % af de 890 park-
eringspladser udlaegges til parkering til mennesker med handicap, som
fordeles jeevnt ud over omradet. For Slottet vil den naermeste handicap
parkeringsplads veere pd centralpladsen ved Bistrup Allé. Omfanget af
KMMUNE parkeringspladser til biler lever op til kommuneplanens krav, men det
er hensigten, at omrédets parkeringspladser er feelles. Der fastseettes
Fig15. | forbindelse med vedtagelse af rammelokal- derfor ikke parkeringspladser, som er forbeholdt bestemte anvendelser
plan 714 blev der ogsd vedtaget Strategi for mobilitet 0g bebyggelser. For specifikke parkeringsnormer henvises der til kom-
og parkering p& Sankt Hans, som danner grundlag for muneplanen eller til strategi for mobilitet og parkering pd Sankt Hans.

udviklingen af Sankt Hans til et omrade med fokus pa . . .
baredygtige transportvaner © Roskilde Kommu Roskilde Kommune vil anvende adfaerdsregulerende tiltag som f.eks.

Fig.16. Nedenfor ses Kortbilag fra rammelokalplan 714
som viser placeringen af parkeringspladser pa Sankt
Hans.
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Signaturforklaring

» ® « Lokalplanafgreesning ® Bilparkering @vrige stier

[ Bygning @ Parkeringskeelder @ Mobilitetsknudepunkt
[ Veje = Sankt Hans Sti (Nordlig)

=== Ny vejadgang Sankt Hans Sti (Sydlig)
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parkeringslicenser, delebiler og tidsbegraensning til at styre parkerings-
behovet pd Sankt Hans.

Der kan saledes ikke etableres parkering pa egen grund i det indre gar-
drum, og der vil ikke veere sikret eksklusiv raderet over parkeringsplad-
ser for Slottet.

Lokalplanen sikrer tilstreekkelig plads til cykelparkering inden for lo-
kalplanomradet. Halvdelen af pladserne placeres i det indre gardrum
pa terraen omkranset af haek. De resterende cykler placeres pd terreen
under overdaekning i gdrdrummet eller i kaelderen under hovedhuset.
| kaelderen er der mulighed for etablering af cykelveaerksted. Ladcykler
kan enten placeres pa terraen eller i kaelder.

Fig.18. Kortbilag 6: Bebyggelsesomfang og placering.
© Roskilde Kommune

Fig.17. Slottet bestar af et hovedhus, to sidelaenger og en lille sekundaer bygning vest for vestlaengen som alle er udpeget som bevaringsvaerdige.
© Roskilde Kommune

22 Bestemmelser og redeggrelse



SLOTTET

Fig.19. Oprindelige farvelagte facadetegninger af
Slottes @st og vestlange. Her ses at facaderne har
tilpasset sig tidens forskellige behov, hvor vinduer er
blevet til porte og porte er blevet til dgre. © Kgben-
havns Stadsarkiv

Fig.20. Eksempler pa vogngren, sort, rédokker og gul-
dokker.Sankt Hans' farver er med til at binde omradet

sammen. Det gaelder iseer vogngrgn - ogsa kaldet
portgrgn, hollandsk grgn og kgbenhavnergrgn - der
har veeret en populaer farve til bl.a. treevaerk siden
starten af 1700-tallet. Vogngregn er gennemgaende
farve pa dgre, vinduer og bygningsdetaljer pa Sankt
Hans, og derfor skal farven fastholdes. Lokalplanen
fastsaetter ikke en bestemt farvekode for farven, der
skal anvendes. Det kan f.eks. vaere NCS-farvekoder-
ne S 8502-G, S 8010-G30Y, 7215-G14Y eller 7116-G37Y.
Sort, hvid, rgdokker og guldokker er ogsa klassiske
farver, der bruges pa Sankt Hans. Her kan vaelges
NCS-farvekoder som f.eks. S 9000-N, 8901-Ré65B (jer-
noxidsort), S 9100-N (bensort), S 0300 N, 4544-Y65R
(redokker), S 3060-Y20R (guldokker) og S 1030-Y20R
(lys guldokker).

§6 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

BEBYGGELSENS SAMLEDE OMFANG

6.1  Eksisterende bebyggelse som er udpeget som bevaringsveer-
dig ma ikke rives ned, se kortbilag é.

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

6.3 Der ma ikke opfgres yderligere bebyggelse indenfor lokal-
planomradet udover sekundzer bebyggelse i overenstemmel-
se med bestemmelserne i §§ 6.6 - 6.10.

6.4  Det samlede boligantal skal vaere mellem 22 - 26, og boliger-
ne skal variere i stgrrelse.

6.5 Mindst 200 etagemeter skal indrettes til faelleshus og pla-
ceres i en af de to leenger med direkte adgang fra det indre
gardrum.

SEKUNDZRE BYGNINGER

6.6  Sekundeer bebyggelse, i form af overdaekket cykelparkering
og affaldsskure, ma kun placeres indenfor byggefelt 1, 2 og 3
som vist pa kortbilag 6.

6.7  Sekundeer bebyggelse til affald og cykelparkering skal udfg-
res som én sammenhangende og ensartet konstruktion.

6.8 Mellem de tre byggefelter skal der vaere abne passager pa
minimum 1,5 meters bredde, som overdakkes af en gennem-
gaende pergola struktur, der binder bygningerne sammen.
Passagerne skal placeres som vist pa kortbilag 6.

6.9 Sekundaere bygninger ma have en max. hgjde pa 2,5 meter,
og skal have ensidig taghaeldning pa min 25 grader.

610 Der ma ikke etableres fritliggende depotrum til boligerne pa
terran. Depotrum skal etableres i kalder eller i tagetagen.

Redeggrelse for bebyggelsens omfang og placering

Den eksisterende bebyggelse indenfor lokalplanpmradet, er udpeget
som bevaringsveerdig og ma derfor ikke rives ned .

De eksisterende bygninger inden for lokalplanomradet har hgj ar-
kitektonisk og kulturhistorisk veerdi. Ved ombygning skal det ske i
overensstemmelse med de detaljerede bestemmelser i lokalplanens

§7.

Der kan kun opfgres sekundeer bebyggelse i det indre gardrum in-
denfor de udlagte byggefelter. Der kan ikke opfgres yderligere be-
byggelse indenfor lokalplanomradet, da det indre gardrum fritholdes
til friareal.
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Fig.24. Slottets hovedindgang med fin detalje med
overligger béret pa volutkonsoller. © Erik Arkitekter

Fig.21. Her ses eksisterende korspostvindue med
hjgrnebandshaengsel, sprosser med kitfals. Karakte-
ristiske salbaenke i zink med klippet blondekant. ©
Peter Kjeer Arkitekter

Fig.23. Her ses et eksempel pa de eksisterende dgre
med overliggende vindueparti som er kendetegnet for
alle Slottes dgre og porte i de to laenger © Roskilde
Kommune

24 Bestemmelser og redeggrelse

§7

BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN

HOVEDHUSET OG DE TO LANGER

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

7.0

71

7.2

7.3

Bygninger, som er udpeget som bevaringsvardige pa kortbi-
lag 2, ma ikke nedrives, ombygges eller pa nogen made an-
dres i deres ydre fremtraeden uden byradets tilladelse.

Bygningerne skal vare gulkalkede med hvide gesimser.

Bygningernes travaerk, sdsom vinduer, dgre og porte skal ma-
les i lys brun som eksisterende eller i vogngrgn. Alt traevaerk
skal have samme farve og veere udfgrt med oliemaling.

Under vinduerne skal der vaere salbaenke i zink med klippet
blondekant som eksisterende.

Der ma ikke etableres altaner, franske altaner eller spanske
altaner samt tagterrasser.

Den oprindelige tagform skal fastholdes, og tage ma ikke hae-
ves.

Tage skal vaere udfgrt i rgde teglsten af typen dansk vingetegl.

Bortset fra belysning og nummerering ma der ikke settes no-
gen form for genstande op pa facader, gavle og tage som f.eks.
solenergianlaeg, varmepumper, ny ventilation, beslag, riste,
ledninger, paraboler, solafskaermning og lignende. Ventilation
skal tilsluttes eksisterende aftraek og skorstene.

Der ma kun etableres belysning over eller ved adgangsdgre.
Belysning skal vare ens og placeret pa samme made for hele
bebyggelsen. Al belysning skal vaere nedadrettet.

Der ma ikke saettes skilte op pa tage. Pa facader og gavle ma
der kun sattes skilte op med husnumre. Skiltningen skal
vaere ensartet for hele bebyggelsen. Skiltenes stgrrelse, ud-
formning og placering skal godkendes af byradet.

Oprindelige murede skorstene ma ikke a&ndres eller nedrives.
Der ma ikke etableres nye skorstene. Oprindelige skorstene,
som er revet ned, ma dog retableres.

Oprindelige arkitektoniske detaljer som f.eks. gesimsband
skal bevares.

Tagrender og nedlgbsrgr skal veere udfgrt i zink uden synlig
overfladebehandling og med samme detaljering som oprinde-
ligt.

HOVEDHUS

7.4

7.15

Soklen pa hovedhuset skal veaere i granit som eksisterende.

Den eksisterende hoveddgr skal som udgangspunkt bevares.



Fig.25. Eksempel pa trappe i tree med fint detaljeret
geleender pa bevarringsvaerdig bygning, Marcussens
gard i Aabenraa. © Realdania

Fig.27. Her ses de eksisterende kviste i hovedhusets
tag mod syd. © Roskilde

Fig.26. Her ses de eksisterende tag- og nedlgbsren-
der i zink. | @stleengens sydfacade ses nye ventilati-
onsudtag i tagfladen som skal nedrives og erstattes af
skorstene som oprindeligt. © Per Lund

7.6

7.7

7.8

7.9

7.20

7.21

7.22

7.23

7.24

Ved udskiftning skal den nye dgr opfgres i samme stgrrelse,
proportioner, opdelinger og materialer som den eksisterende
der.

De eksisterende oprindelige vinduer skal som udgangspunkt
bevares. Ved udskiftning af vinduer skal nye vinduer vaere
udfgrt som korspostvinduer af samme type som de eksiste-
rende oprindelige vinduer, hvad angar vinduernes stgrrelse,
proportioner, opdeling, hjgrneband, sprossetykkelse, kitfalset
og i materialer som oprindelige vinduer.

| sydfacadens stueetage ma der etableres fire nye dgre. Dg-
rene skal placeres og udformes som illustreret pa kortbilag
8 figur 42. De nye dgre skal udfgres i trae. Alle fire dgre skal
etableres samtidig.

Der ma etablers trapper fra de fire nye dgre i sydfacaden ned
til gdrdrummet. Trapper og geleender skal veere udfgrt i trae
malet i en af farverne vist i figur 20. Udfgres der trapper skal
de etableres samtidig. Trappernes udformning skal godkendes
af byradet.

Der ma etableres nye kviste som skal placeres som illustreret
pa kortbilag 8 figur 42 og figur 43. Nye kviste skal udfgres med
samme proportioner, opdeling, hjgrneband, sprossetykkelse,
kitfalset og materialer som de eksisterende kviste.

Der ma kun etableres nye tagvinduer over kviste som vist pa
kortbilag 8 figur 42 og 43. Placering og antal tagvinduer skal
vaere ens pa hver side af facadens midterakse og placeres
med samme afstand til tagfod.

Tagvinduerne skal vaere udfgrt i farven grafitgra og ma maksi-
malt vaere haevet 5 cm over tagfladen. Tagvinduerne skal vaere
3 tagsten brede og 2 tagsten hgje.

| begge gavle ma der isattes nye indgangsdgre. Dgrene skal
placeres og udformes som illustreret pa kortbilag 8 figur 44 og
figur 45. De nye dgre skal hvad angar proportioner, opdeling,
og materialer ligne de oprindelige dgre.

| begge gavle ma der isaettes nye vinduer. Vinduerne skal pla-
ceres og udformes som illustreret pa kortbilag 8 figur 44 og
45. De nye vinduer skal udfgres med samme proportioner, op-
deling, hjgrneband, spossetykkelse, kitfalset og materiale som
de oprindelige vinduer.

Den eksisterende solafskaerming pa sydfacadens vinduer skal
nedrives.

@STLANGEN

7.25

7.26

Soklen skal vaere udfgrt i klgvet marksten som eksisterende.

De eksisterende oprindelige dgre og overliggende vinduespar-
ti skal som udgangspunkt bevares. Ved udskiftning skal nye
dgre opfgres med samme stgrrelse, proportioner, opdelinger

Bestemmelser og redeggrelse 25

Buragy 6nuayQ 1 beysioq



Buragy 6njuayo 1 beysioq

7.27
7.28
Fig.29. De eksisterende porthuller kan omdannes til
nye tredelte vinduespartier med porte foran.
© Peter Kjeer Arkitekter
7.29
7.30
Fig.30. | gstflgjen er der mod gst en karakterisktisk 7.31
latringang som har en hgj bevaringsveerdi, da den
giver bygningen en hel saerlig karakter og er en vigtig
del af fortzellingen om Slottes historie som tidligere
psykiatrisk hospital. © Roskilde Kommune
7.32
7.33
7.34
7.35

Fig.31. Bade i gst og vestlaengen er soklen i delvist
kgvet marksten. © Peter Kjeer Arkitekter
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og materialer som oprindelige fyldningsdgre i gst og vestflg;.

De tre eksisterende dgre i vestfacaden (mod gérden) leengst
mod nord ma udskiftes. De nye dgr skal hvad angar propor-
tioner og opdeling veere som illustreret pa kortbilag 9, figur
47 og udfgres i tree. De overliggende vinduespartier skal som
udgangspunkt bevares. Ved udskiftning af de overliggendevin-
duer skal nye vinduer veere af samme type som de eksiste-
rende, oprindelige vinduer, hvad angar vinduernes stgrrelse,
proportioner, opdeling, spossetykkelse, kitfals og materialer.

De eksisterende oprindelige vinduer skal som udgangspunkt
bevares. Ved udskiftning af vinduer skal nye vinduer vare
udfgrt som korspostvinduer af samme type som de eksiste-
rende, oprindelige vinduer, hvad angar vinduernes stgrrelse,
proportioner, opdeling, hjgrneband, sprossetykkelse, kitfalset
og materialer som oprindelige.

Eksisterende vindueshuller i vestfacaden (mod gérden) kan
omdannes til nye dgre. De nye dgre skal hvad angar placering,
proportioner og opdeling vaere som illustreret pa kortbilag 9,
figur 47 og udfgres i tree som de eksisterende dgre.

Der kan isaettes én ny dgr hvor der ikke er eksisterende vin-
dueshul, mellem eksisterende vindue og dgr la&ngst mod nord
i vestfacaden (mod g&rden). Den nye dgr skal hvad angér,
placering, proportioner og opdeling vaere som illustreret pa
kortbilag 9, figur 47 og udfgres i tree som de eksisterende dgre.

De to eksisterende porte kan omdannes til nye tredelte vindu-
espartier. De nye vinduer skal hvad angar proportioner og op-
deling vaere som illustreret pa kortbilag 9, figur 47 og udfgres
i trae som de eksisterende vinduer. De overliggende vinduer
skal som udgangspunkt bevares. Ved udskiftning af de over-
liggendevinduer skal nye vinduer vare af samme type som
de eksisterende, oprindelige vinduer, hvad angar vinduernes
stgrrelse, proportioner, opdeling, spossetykkelse, kitfals og
materialer.

Foran de nye vinduespartier skal der etableres hangslede
skodder i trae som vist i figur 29.

| vestfacaden (mod g&rden) m& der kun tilfgjes nye vinduer
placeret som vist pa kortbilag 9, figur 47. Nye vinduer skal
vaere udfgrt som korspostvinduer af samme type som de ek-
sisterende, oprindelige vinduer, hvad angar vinduernes stgr-
relse, proportioner, opdeling, hjgrneband, sprossetykkelse,
kitfalset og materialer.

| gstfacaden kan der tilfgjes nye vinduer placeret som vist pa
kortbilag 9, figur 46. Nye vinduer skal vaere udfgrt som sam-
me type som de eksisterende, oprindelige vinduer, hvad an-
gar vinduernes stgrrelse, proportioner, opdeling, hjgrneband,
sprossetykkelse, kitfalset og materialer.

| gstfacaden kan der etableres et nyt vindue i den eksisterende
abning i latringangen laengst mod syd og i nordfacaden som



7.36

7.37

7.38

Fig.32. Den eksisterende sekundaere bygning bag
ved vestlaengen har vaeret brugt til udsugning for
treevaerkstedet© Roskilde Kommune

7.39

7.40

illustreret pa kortbilag 9, figur 46 og figur 49 . Foran de nye
vinduespartier skal der etableres hangslede skodder i trae.

Der ma kun etableres en ny kvist i tagfladen i nordgavlen som
skal placeres som illustreret pa kortbilag 9, figur 49. Den nye
kvist skal udfgres med samme proportioner, opdeling, hjgrne-
band, sprossetykkelse, kitfalset og materialer som de oprin-
delige kviste.

Den eksisterende traeterrasse illustreret pa kortbilag 9, figur
48 skal males i en af farverne vist i figur 20.

Der ma etableres én raekke af tagvinduer i taget. Tagvinduerne
skal have samme formater og placeres med samme afstand
til tagfod.

Der ma ikke isaettes tagvinduer i taget over latringangen (se
figur 30) eller i gavlene.

Tagvinduerne skal vaere udfgrt i farven grafitgra og ma maksi-
malt vaere haevet 5 cm over tagfladen. Tagvinduerne ma maxi-
malt vaere 4 tagsten brede og 4 tagsten hgje.

VESTLANGEN

7.41

7.42
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Soklen skal veere udfgrt i klgvet marksten som eksisterende.

De eksisterende oprindelige dgre og overliggende vinduespar-
ti skal som udgangspunkt bevares. Ved udskiftning skal nye
dgre udfgres med samme stgrrelse, proportioner, opdelinger
og materialer som oprindelige dgre. De overliggende vindu-
espartier skal som udgangspunkt bevares. Ved udskiftning af
de overliggendevinduer skal nye vinduer vare af samme type
som de eksisterende, oprindelige vinduer, hvad angar vindu-
ernes stgrrelse, proportioner, opdeling, spossetykkelse, kitfals
og materialer.

|
T

i

Fig.33. angs den sekundzere bebyggelse kan der etableres en "Solbank” som kan danne ryg ud mod det grgnne friareal i midten af gardrummet.

© Peter Kjeer Arkitekter
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Fig.35. | hovedhusets foyer findes gode eksempler pa
fornemt bearbejdet og velbevaret traevaerk. Her ses
hgje veegpaneler og en oprindelig dobbelt kvarts-
vings repostrappe, der leder til bygningens stueplan.
© Roskilde Kommune

Fig.34. Ved udskiftning af ruder er typen af rudeglas
veerd at overveje. Glastypen har betydning indefra,
fordi typerne bryder lyset pa hver sin made. Vindues-
glasset har ogsa betydning for oplevelsen udefra,

fordi glastyperne reflekterer omgivelserne forskelligt.

Derfor giver det mening at bruge traditionelle typer
vinduesglas. Nederst til venstre ses moderne float-
glas uden struktur. De gvrige ruder er af cylinderglas
(spaettet struktur) og trukket glas (stribet struktur).
© Center for Bygningsbevaring og Sgren Vadstrup.
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7.43

7.44

7.45

7.46

7.47

7.48

7.49

7.50

7.51

7.52

De eksisterende oprindelige vinduer skal som udgangspunkt
bevares. Ved udskiftning af vinduer skal nye vinduer veare
udfgrt som korspostvinduer af samme type som de eksiste-
rende, oprindelige vinduer, hvad angar vinduernes stgrrelse,
proportioner, opdeling, hjgrneband, sprossetykkelse, kitfalset
og materialer.

Der kan etableres op til 5 nye dgre i bygningens gstfacade. Dg-
rene skal som udgangspunkt placeres i eksisterende vindues-
huller og med en jeevn fordeling pa facaden. Der skal minimum
vaere 1 vindue mellem hver dgr. De nye dgre og overliggende
vinduer skal hvad angar proportioner og opdeling vaere som
illustreret pa kortbilag 10, figur 51 og udfgres i tree som de
eksisterende dgre.

Der ma tilfgjes to nye vinduer i nordgavlen. De nye vinduer
skal hvad angar placering, proportioner, hjgrneband, sprosse-
tykkelse, kitfalset og opdeling veere som illustreret pa kortbi-
lag 10, figur 53 og udfgres i trae som de eksisterende vinduer.

Blaendede vindueshuller ma reetableres. De nye vinduer skal
vaere 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 ma ikke etableres dgre i vestfacaden.

| sydfacaden kan den eksisterende dgr erstattes af en ny dgr.
Den nye dgre skal hvad angar proportioner og opdeling vaere
som illustreret pa kortbilag 10, figur 52 og udfgres i tree.

Der ma kun etableres én ny kvist i tagfladen i nordgavlen. Kvi-
sten skal placeres som illustreret pa kortbilag 10, figur 53. Den
nye kvist skal udfgres med samme proportioner, opdeling og
materialer som de oprindelige kviste.

Der ma etableres én raekke af tagvinduer i taget. Tagvinduerne
skal have samme formater og placeres med samme afstand
til tagfod.

Der ma3 ikke etableres tagvinduer i gavlene.

Tagvinduerne skal vaere udfgrt i farven grafitgra og ma maksi-
malt veere haevet 5 cm over tagfladen. Tagvinduerne ma maxi-
malt veere 4 tagsten brede og 4 tagsten hgije.

SEKUNDZR BEBYGGELSE

7.53

7.54

Den eksisterende sekundzere bebyggelse som vist i figur 32,
skal veere udfgrt med gulkalkede facader som de andre byg-
ninger og taget skal veere rgde vingetegl. Tilbygningen i tree
ma gerne rives ned.

Alt ny sekundaer bebyggelse skal veere udfgrt i tree og malet i
en af farverne vist i figur 20 .



Fig.37. Slottet adskiller sig fra de resterende byg-
ninger pa Sankt Hans bade i skala og materialitet ©
Roskilde Kommune

Fig.36. Affaldstationerne skal opfgres i trae bemalet
vogngrgnt. De skal overdakkes med pergola med
abne mellemrum og begrgnnes med klatreplanter.
© Peter Kjaer Arkitekter

Fig.38. Her ses den eksisterende brostenskant om-
kring bygningerne, som skal bevares.
© Peter Kjeer Arkitekter

7.55 Affald skal afskeermes med lukkede facader pa 2 sider og del-
vist lukket i endegavlene i en hgjde pa op til 1,70 m. Herudover
skal konstruktionen vaere aben.

7.56 Overdakket cykelparkering skal afskaermes med lukkede fa-
cade mod syd og i en hgjde pa op til 1,70 m. Herudover skal
konstruktionen veere aben.

7.57 Som overdaekning til cykelparkering, skal der etableres graes-
beklzedte eller sedum-tage.

7.58 Som overdakning til affaldsstationer og passager skal der
etableres pergola, som skal begrgnnes med klatreplanter.

7.59 Integreret i den sekundaere bebyggelse ma der etableres en
baenk som vist pa figur 33.

Redeggrelse for bebyggelsens ydre fremtraeden

Slottet er den eldste bygning pd Sankt Hans, og adskiller sig pé flere
parametre fra de gvrige bygninger i omradet. Bygningernes facader
er pudset tegl og i de to flgje er de kalket gule og i hovedbygningen er
de malet gule i nyere tid, hvilket skal tilbagefares til kalket. Tagene
er rgde vingetegl. De fleste vinduer er smasprossede korspostvin-
duer i to eller tre fag med hjgrneband og kitfals. Enkelte vinduer
er korspostvinduer uden sprosser i to fag ogsa med hjgrneband og
kitfals. Vinduer og dgre er bemalet med en lys brun, som er en gen-
nemgdende farve i samtlige facadeelementer i bdde hovedhus og
flgjbygninger.

| Rammelokalplan 714 udleegges der en reekke bevarende bestem-
melser delt op i tre niveauer: Overordnede bestemmelser geelder
for bygninger, som er udpeget som bevaringsveerdige i lokalplanen.
Generelle bestemmelser for bygninger med blankt murveerk geelder
for bevaringsveerdige bygninger med murvaerk uden overfladebe-
handling som f.eks. puds. Specifikke bestemmelser geelder for en-
kelte bygninger.

Bestemmelserne i denne lokalplan er alle specifikke bestemmelser,
som fastseetter hvordan bygningerne kan omdannes til boliger med
godt dagslys og indeklima, samtidig med at de arkitektoniske veer-
dier bevares. De to lokalplaner supplerer hinanden dvs. at de ge-
nerelle bestemmelser i rammelokalplanen ogsa gaelder for Slottet,
hvis der er uoverensstemmelse mellem de to, er det lokalplanen for
Slottet som geelder.

Slottet indgar som en vigtig del af Kulturmiljget pd Sankt Hans, og
derfor er der ogséa specifikke bestemmelser for udformningen af nye
tilfgjelser, s som trapper, nye vinduer og dgre og sekundaere bebyg-
ninger i det indre gardrum.
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§8 UBEBYGGEDE AREALER

UDEND@RS OPHOLDS- 0G FRIAREALER

8.1  Der udlegges areal til faelles, grgnt gardrum, i princippet som
vist pa kortbilag 7.

8.2  Gardrummet skal anlaegges med omrader til feelles aktivitet og
ophold for beboerne samt rumme bebyggelsens felles affald-
slgsning og cykelparkering.

8.3  Mod syd, mellem langerne, skal der etableres en faelles terrasse
for beboerne, i princippet som angivet pa kortbilag 7. Terrassen
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Fig.39. Ovenstdende tegning viser en mulig disponering af gdrdrummet med plads til bade cykelparkering,

affaldsstationer og grgnne areal til ophold.
© Peter Kjeer Arkitekter
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afgraenset mod syd af en hak og en offentlig baenk.

8.4  De ubebyggede arealer skal begrgnnes med graes suppleret med
lave buske og stauder bede.

8.5 Der ma ikke etableres beplantning som visuelt opdeler gardrum-
met.

8.6  Mellem bebyggelserne skal eksisterende dbne passager fra
gardrum til omgivelser fastholdes. Passagerne skal friholdes
for hegn, lgst inventar, beplantning og. lign. i en mindste bredde
pa 3 m, saledes at gennemgang ikke hindres. Passagerne er
markeret pa kortbilag 5.

8.7  Der udlaegges en semiprivat kantzone langs facaderne mod
gardsiden svarende til bredde af den eksisterende brostens-
belaegning som markeret pa kortbilag 7. Kantzoner kan indrettes
med lgst inventar som f.eks. siddemgbler, krukker og lign.

8.8  Arealet pa ydersiden af bebyggelsen, skal helt friholdes fra bep-
lantning, plantekasser og lignende.

BEVARINGSVZARDIG BEPLANTNING

8.9  Der er udpeget 6 bevaringsvaerdige stynede kastanje traeer
som vist pa kortbilag 2.

8.10 De udpegede bevaringsveerdige traeer, ma ikke feeldes uden
byradets tilladelse. Der ma ikke foretages anlaegsaktiviteter
inden for kroneudhaenget.

BEPLANTNING OG BELAGNINGER

8.11 Langs byggefelterne 1-3 vist pa kortbilag 6 skal der etableres
plantebede til klatreplanter.

8.12 Indenfor det rgde skraverede felt markeret pa kortbilag 7 skal
der veere fast belagning i form af fliser eller lignende.

8.13 Den eksisterende kant af brosten langs bygningerne skal
bevares.

8.14 Gardrummet ma ikke beleegges med asfalt.

HEGN

8.15 Som afska&rmning omkring cykelparkering uden overdaek-
ning, jf. § 5.7 skal der etableres levende hegn (haekke).

8.16 Dertil skal der etableres levende hegn (hakke) som af-
skaermning af den faelles terrasse.

8.17 Ha=kke skal vaere af bgg, taks eller tjgrn og ma gives en
maks. hgjde pa 1 meter.

8.18 Herudover ma der ikke hegnes inden for lokalplanomradet
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TERRANREGULERING

8.19 Der ma ikke terreenreguleres.

BELYSNING

8.20 Der ma ikke opseettes belysning i gardrummet udover ved
adgangsdgre og pa indersiden af sekundaer bebyggelse.

OPLAG

8.21 Lastbiler, campingvogne, uindregistrerede biler samt bade

ma ikke opbevares pa falles, ubebyggede arealer.

8.22 Der ma ikke etableres flagstange, solenergianlaeg, tekniske
instalationer, antenner eller lignende pa ubebyggede arealer.

Redeggrelse for ubebyggede arealer

Lokalplanen sikrer, at det eksisterende indre gdrdrum bevares og
omdannes til et samlende udendgrs opholdsareal for de nye beboere
i bofellesskabet. Placering af cykelparkering og affaldsstationer er
fastlagt med denne lokalplan, og en semiprivat kantzone langs fa-
caderne mod det indre gdrdrum. Kantzonen medvirker til at skabe
liv i gardrummet, hvor beboerne selv kan indrette sig, og samtidig
skaber den en blgd overgang mellem det private og feellesrum. Der-
udover er disponeringen af gardrumemt op til de fremtidige beboe-
re, sa garden kan danne de bedst mulige rammer for faellesskabet.

| den centrale del af gdrdrummet, er der udpeget seks bevarings-
vaerdige kastanjetraeer, som ikke ma feeldes uden Byradets tilladel-
se. Stynede traeer kraever at der beskaeres ofte, for at grenene ikke
bliver for store, gerne arligt. Hvis de bliver for store, risikerer man
yderligere svaekkelse af tracet ved beskaering, eller at de knaekker
af. Derfor er det muligt at beskeere de bevaringsvaerdige treeer til
vedligeholdelse af styningen.

Treeerne er ogsa udpeget i rammelokalplan 714, hvor der i forbin-
delse med udarbejdelse af lokalplanen blev gennemfgrt en grundig
analyse af beplantningen pa Sankt Hans. Laes mere under kapitlet
"Grgn karakter og beplantning” i lokalplan 714.

Det er ikke muligt at hegne indenfor lokalplanomrédet, andre steder
end markeret pa kortbilag 7. Cykelparkeringen afskaermes af haekke
og det samme er muligt omkring terrassen mod syd, enten ved at
tilpasse den eksisterende beplantning eller plante nyt.

Slottet er placeret pa et fortidsminde. Alle aendringer i den eksi-
sterende tilstand inden for fortidsmindet forudsaetter dispensation
fra Slots- og Kulturstyrelsen. Det betyder at der skal tilladelse til at
grave i jorden, bdde ved beplantning og andre aendringer. Derfor er
terreenregulering ikke muligt. Derudover ma der ikke stilles nogen
form for plantekasser, krukker eller lignende pa ydersiden af byg-
ningerne.

Gardrummet skal have en fast belaegning omkring affaldsstationer
og overdaekket cykelparkering. Udover disse arealer kan der anven-
des forskellige permeable belaegninger sa som grus, grees eller bro-
sten.



Alt belysning i gardrummet skal ske pd facaderne i forbindelse med
adgangsdgrerne eller pd indersiden af den sekundaere bebyggelse i
forbindelse med cykelparkering og affald. Dette er for at undga un-
adig lysspredning og fortsat at kunne opleve nattehimlen og mgrket
pa Sankt Hans.

§9 RENOVATION OG S/ZARLIGE MILJPHENSYN

RENOVATION

9.1 Der skal etableres en feelles affaldslgsning med en fzelles
affaldsstation til renovation og genbrug efter geeldende regu-
lativer for husholdningsaffald.

9.2  Affadsstationer skal placeres indenfor byggefelt 1 og 3 som
vist pa kortbilag 6 og udformes efter bestemmelserne i § 6 og

87.
REGNVANDSHANDTERING
9.3 Regnvand fra tage skal fgres i rgr til Gedebaekrenden udenfor

lokalplanomradet.

9.4 Regnvand fra befaestede arealer skal sa vidt muligt nedsives
inden for lokalplanomradet.

Redeggrelse for renovation og szrlige miljghensyn

Den samlede strategi for affaldshandtering pd Sankt Hans i de eksi-
sterende bygninger er, at affald handteres taet pd den enkelte bolig i
mindre affaldsstationer, som kan indpasses i parklandskabet og det
samlede bygningsanlaeg.

Pa Slottet er affaldsstationerne placeret i gdrdrummet og for at til-
passe affaldsstationerne til de bevaringsveaerdige bygninger, er der
praecise bestemmelser for ensartet materiale- og farvevalg og ud-
formning.

| fremtiden skal regnvand adskilles fra spildevand pa Sankt Hans og
ledes til Roskilde Fjord i stedet for til renseanlaeg. Det overordnede
princip for regnvandshandtering pa Sankt Hans opdeler omradet i to
omrader. Regnvandet i den nordlige del af omradet udledes til fjor-
den, mens regnvandet udledes til Gedebaekrenden i den sydlige del,
hvor Slottet indgdr. En mere preecis beskrivelse af regnvands- og
spildevandshandteringen er beskrevet | tillaeg 12 til spildevandsplan
2015-2021.
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8§10 AFLYSNINGER

SERVITUTTER

111 Der findes ingen tilstandsservitutter for matrikler inden for
lokalplanomradet, som bortfalder i henhold til planlovens §
15, stk. 2, nr. 20.

811 FORUDSZATNING FOR IBRUGTAGNING

NEDRIVNING

121  Solafskaermning pa hovedhuset sydfacade, udsugning i tag i
@stleengen samt traetilbygningen p& den eksisterende sekun-
dare bebyggelse skal begge veere nedrevet fgr bygningen
kan tages i brug.

CYKELPARKERING

12.2 Bebyggelsen ma ikke tages i brug fgr der er etableret cykel-
parkering i overensstemmelse med § 5.7.

FALLESHUS

12.3 Som forudsaetning for ibrugtagning af boliger skal faelleshu-
set, jf. §§ 6.5, vaere etableret.

OPHOLDS- OG FRIAREALER SAMT BEPLANTNING

12.4 Bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr det feelles gardrum er
etableret, og belaegninger udfgrt, jf. §§ 8.11-8.14.

12.5 Beplantning skal senest vaere etableret den fgrstkommende
vaekstsaeson efter byggeriets opfgrelse.

FORSYNING

12.6  Som forudsaetning for ibrugtagning skal bebyggelsen vaere
tilsluttet kollektiv kloak-, vand- og elforsyning.

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

12.8 Affaldsstationer skal veere etableret, og bebyggelsen skal
veere tilsluttet geeldende ordninger for affaldshandtering
forud for ibrugtagning.

8§12 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

13.1  Efter Byradets endelige vedtagelse og offentligggrelse af
lokalplanen ma ejendomme, der er omfattet af planen, ifglge
planlovens §18 kun udnyttes i overensstemmelse med pla-
nens bestemmelser.



13.2  For forhold, som ikke er reguleret i lokalplanen, gaelder de
almindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser i byg-
geloven 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.

LOKALPLANENS JURIDISKE GRUNDLAG

13.4 Lokalplanens bestemmelser med tilhgrende kortbilag udggr
planens juridiske grundlag og indberettes pa plandata.dk.

§13 VEDTAGELSESPATEGNING

VEDTAGELSESPATEGNING
14.1 Saledes vedtaget til offentlig fremlaeggelse

Roskilde Byrad den 27. september 2023.

Tomas Breddam
Borgmester

/
Henrik Kolind
Kommunaldirektgr
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Forhold til anden planlaegning

BYDELSFORENING

Det fremgar i Helhedsplan for Sankt Hans 2020, at en bydelsforening er
et vigtigt led i at skabe feellesskaber p& Sankt Hans. En bydelsforening
kan desuden lave fzelles regler for drift og vedligeholdelse, nar der er
mange ejere i omradet.

Kommunen vil derfor etablere en bydelsforening for omradet, som alle
grundejere og eventuelt andre aktgrer skal vaere medlem af. Bydels-
foreningen har bl.a. til formal at finansere, facilitere og sikre bylivs-
aktiviteter pd Sankt Hans. Det kan veere faellesspisning, bydelsfester,
mindre festivaller og lignende. Det kan ogsa veere permanente anlaeg,
der understgtter bylivsaktiviteter som legepladser, borde og baenke der
understgtter kreativitet eller fysisk udfoldelse. Derudover er bydelsfor-
eningen dialogpartner til Roskilde kommune.

Roskilde Kommune ejer store dele af den vestlige del af Sankt Hans ved
lokalplanens udarbejdelse. | takt med at kommunens planlaegning abner
mulighed for en aendret anvendelse af eksisterende bygninger og opfg-
relse af nye bebyggelser, vil kommunen frasalge de fleste af bygning-
erne i omradet. Det vil dog fortsat veere Roskilde Kommune, som ejer
parklandskabet og naturlandskabet omkring bygningerne. Kommunen
vil ogsa fortsat eje nogle af bygningerne pad Sankt Hans som f.eks. Villa
d’Este, gartneriet og kapellet.

STATSLIG PLANLZAGNING

Plan- og Landdistriktstyrelsen har indsigelsesret over for kommuner-
nes planlaegning, hvis planlaegningen er i strid med overordnede plan-
laegningsinteresser. De statslige interesser, der er aktuelle i forhold til
denne lokalplan, er sammenfattet nedenfor.

GRUNDVANDSBESKYTTELSE

Hovedparten af lokalplanomradet, ligger inden for omrade med seerli-
ge drikkevandsinteresser. En mindre del ligger inden for omrade med
drikkevandsinteresser (0D). Der findes hverken indvindingsoplande, fgl-
somme indvindingsinteresser eller boringsnare beskyttelsesomrader
(BNBO) inden for planomradet.

Roskilde Kommune skal friholde OSD for virksomhedstyper og anlag,
som kan medfgre en vaesentlig fare for forurening af grundvandet. Det
fremgar i vejledningen om krav til kommuneplanlagning inden for om-
rader med sarlige drikkevandsinteresser og indvindingsoplande til al-
mene vandforsyninger uden for disse.

| vejledningens bilag 1 er naevnt en reekke virksomheder og anlaeg, som
kan medfgre en vaesentlig fare for forurening af grundvandet. Lokalplan
725 dbner mulighed for boliger, men ikke for virksomheder og anleeg,
som er nzvnt i bilaget.

Det er derfor kommunens vurdering, at der ikke vil vaere tale om an-
vendelser, som kan medfgre en vaesentlig fare for forurening af grund-
vandet.



KYSTNARHEDSZONEN

Lokalplanomradet ligger i byzone og ca. 250 meter syd fra Roskilde
Fjord og er derfor omfattet af bestemmelserne i Planlovens kapitel 2a
om planlaegning i kystomradet.

| henhold til Planlovens kapitel 5 om lokalplanleegning, skal der i rede-
gorelsen for bebyggelse 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 kyst-
landskabet, eftersom den ikke giver mulighed for at opfgre nyt byggeri.
Lokalplanen giver mulighed for omdannelse af en eksisterende bygning,
uden mulighed for tilbygninger eller aendring af tagform. Lokalplanen
giver mulighed for nye kviste i eksisterende tag, men de forventes ikke
at have en visuel pavirkning af kystlandskabet. Derudover gives der
mulighed for tre mindre sekundare bygninger, som alle er placeret i det
indre gardrum, derfor vurderes det, at de sekundaere bygninger ikke kan
medfgre en visuel pavirkning pa kystlandskabet.

NATURA 2000 OG BILAG IV-ARTER

Lokalplanomradet ligger ca. 300 m syd for Roskilde Fjord. Fjorden og
nogle af strandengene er udpeget som internationalt naturbeskyttelses-
omrade (Natura 2000-fuglebeskyttelsesomrade og Natura 2000-habi-
tatsomrade).

Ifglge bekendtggrelse om udpegning og administration af internationale
naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter (bekendtgg-
relse nr. 2091 af 12. november 2021) kan et planforslag ikke vedtages,
hvis gennemfgrelse af planen kan betyde, at planen kan skade de udpe-
gede internationale naturbeskyttelsesomréder (habitat-, fuglebeskyttel-
ses- og Ramsaromréder) eller udpegningsgrundlaget herfor.

| forbindelse med udarbejdelse af rammelokalplan 714 for Sankt Hans
er der udarbejdet en miljgrapport for hele planomradet, inklusiv det
omrade som denne lokalplan omfatter. Miljgrapporten konkluderer at
lokalplan 714 og kommuneplantillaeg 16, at “planforslagene ikke udggr en
trussel mod udpegningsgrundlaget for det naermeste Natura 2000-om-
rade” - Roskilde Fjord.

Den ovenfor naevnte bekendtggrelse fastleegger ogsa, at et planforslag
ikke kan vedtages, hvis gennemfgrelse af planen kan betyde, 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.

Der er registreret forekomster af spidssnudet frg og lgvfrg pd Sankt
Hans og i forbindelse med udarbejdel-se af miljgrapport for Lokalplan
714 og Kommuneplan-tilleeg nr. 16 for Sankt Hans i sommeren 2021 er
der registreret forskellige arter af flagermus, brun-, syd, skimmel-,
dveerg-, trold-, pipistrel-, vand- og langgret flagermus.

Derudover har Roskilde Kommune viden om mulig yngleforekomst af
stor vand-salamander.

Kommunen vurderer, at pavirkningen af spidssnudet frg, lgvfrg og stor
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vandsalamander vil vaere begranset eller ubetydelig, da omdannelsen
af slottet ikke pavirker de eksisterende sger og vadomrader.

For at undga drab pa evt. flagermus, som har taget ophold i bygninger-
ne, skal bygningerne gennemgas indvendigt inden omdannelse, saledes
at de ngdvendige tiltag kan gennemfgres, sa evt. flagermus kan komme
ud inden nedrivningen eller omdannelsen. Til gennemgangen af byg-
ningerne bgr der ogsa anvendes flagermusdetektorer.

Selvom lokalplan 725 muligggr en omdannelse af Slottet til bolig, sa
vurderes de konkrete sendringer, som plangrundlaget muligggr, samlet
set at udggre en lille andel af omradets samlede habitater for flagermus.
Da der i naeromradet til lokalplanomradet findes andre habitater, som
vurderes at vaere ligesa eller mere egnede for flagermus som yngle-
og/eller rastelokaliteter end den bebyggelse, der potentielt omdannes,
sa vurderes omradets gkologiske funktionalitet for flagermus at kunne
opretholdes.

Pa den baggrund vurderes det, at planforslagene ikke forhindrer opret-
holdelse af omradets gkologiske funktionalitet for flagermus.

FINGERPLAN 2019

Fingerplan 2019 skal sikre, at byudviklingen i hovedstadsomradet isaer
understgtter den kollektive trafikbetjening, og at byspredning i det dbne
land begraenses. Bebyggelse skal derfor fortrinsvis samles i Fingerbyen
(h&ndfladen og byfingrene) langs med trafikdrerne mellem Kgbenhavn
og kebstaederne og yderligere intensiveres/ koncentreres i naerhed til
stationerne.

| forhold til Fingerplan 2019 ligger lokalplanomradet inden for Roskil-
de-byfingeren, men uden nezerhed til station. Lokalplanen giver mulig-
hed for omdannelse til bolig. Dette er en anvendelse, der ikke har en in-
tensiv karakter, og som derfor er i overenstemmelse med fingerplanen.

Fingerplanens retningslinjer er indarbejdet/implementeret i Kommune-
plan 2019.

KOMMUNEPLAN 2019
RAMMEOMRADE

Lokalplanenomradet indgér i Kommuneplan 2019 (Tillaeg 16) rammeom-
rade 4.B.1 Sankt Hans, der udlaegger omradet til heldrsboliger, herunder
almene boliger, etageboliger, teet/lav-boliger og &ben/lav-boliger. Er-
hverv, som kan indpasses i et boligomrade. Butikker. Publikumsorien-
terede serviceerhverv. Offentlige formal - herunder kirke - men bortset
fra hospitaler og faengsler. Rekreativt omrade i form af stgrre rekreativt
omrade, naerrekreativt omrade, sport- og idraetsanleeg, ferie- og kongre-
scenter samt gvrige ferie- og fritidsformal. Tekniske anlaeg som f.eks.
pumpestationer.

Omradet kan udlaegges med en maksimal bebyggelsesprocent pa 20%
for omradet som helhed og et maksimalt etageantal pa 3,5.

Byggeretsgivende lokalplaner kan fastsaette, at kommuneplanens ge-
nerelle bestemmelser om grundstgrrelser til taet/lav-boliger og dben/



lav-boliger kan fraviges. Lokalplanerne kan ogsa fastsaette, at parkering
og udendgrs opholdsarealer ma tilvejebringes inden for rammeomradet
men uden for den enkelte grund.

KOMMUNEPLANTILLAG

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens rammebe-
stemmelser vedrgrende omradets anvendelse, bebyggelsesprocent og
bygningshgjder.

KULTURMILJ@ER OG INDSIGTSKILER TIL DOMKIRKEN

Sankt Hans er udpeget som kulturmiljg i kommuneplanen. Der kan ske
omdannelse og fortaetning inden for et kulturmiljg, hvis det kan forenes
med beskyttelsen af de kulturhistoriske veerdier. Ved planlaegning af
byggeri og anlaeg, som afviger vaesentligt i hgjde eller volumen fra den
eksisterende bebyggelse i nseromradet, skal det godtggres, at omradets
kulturhistoriske veerdier ikke forringes.

Lokalplan 725 sikrer, at de kulturhistoriske veerdier pd Sankt Hans be-
vares og beskyttes. Omradet har mistet sin funktion som psykiatrisk
hospital, bortset fra en enkel bygning, Fjordhus, som fortsat vil vaere
psykiatrisk hospital en arraekke frem. Det nye plangrundlag muligger
omdannelse til bolig som kan indrettes i de eksisterende, bevarings-
vaerdige bygninger uden vaesentlige omdannelser. Plangrundlaget
sikrer ogsa, at det indre gardrum fremadrettet vil indga i det samlede
parkanlaeg.

Lokalplanomradet er udpeget som kulturarvsareal. Kulturarvsarealer
er kulturhistoriske interesseomrader, hvor der kan vaere skjulte fortids-
minder. Arealerne er ikke fredede, men udpegningen er en pamindelse
om, at der kan veaere vaesentlige fortidsminder i et omradet.

PRODUKTIONSERHVERV

Der er i Kommuneplan 2019 ikke udpeget omrader forbeholdt produk-
tionsvirksomheder med tilhgrende konsekvenszoner, og lokalplanom-
radet er derfor heller ikke beliggende inden for sddanne udpegninger.
Ved planlaegning for stgjfglsom anvendelse skal det dog altid sikres, at
planlaegningen tager hgjde for potentielle stgj-, lugt-, stgv- og luftgener
fra eksisterende virksomheder, samt at geeldende miljggodkendelser og
udlagte erhvervsomraders udviklingsmuligheders respekteres.

Der er ingen produktionserhverv i lokalplanomradets omgivelser. Det
vurderes derfor, at der ikke findes produktionsvirksomheder, der som
fglge af mulighederne i lokalplanen vil kunne blive mgdt af skaerpede
miljgkrav.

RAKKEFPLGEPLAN

Sankt Hans rummer byudvikling af regional betydning og er derfor om-
fattet af raekkefglgeplanen i Kommuneplan 2019. | kommuneplanen fast-
saettes det, at der ma etableres 100 boliger pa Sankt Hans frem til 2025,
0g 100 boliger i drene 2026- 31.

Lokalplan 725 giver mulighed for 22 -26 nye boliger hvilket kan rummes
indenfor raekkefglgebestemmelserne.
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GZALDENDE LOKALPLAN OG SERVITUTTER
HIDTIL G/ALDENDE LOKALPLAN

Lokalplanomradet er omfattet af Lokalplan 714 for Sankt Hans, som blev
vedtaget af byradet den 31. august 2022. Lokalplanen er en rammeloka-
lplan for hele Sankt Hans samt en byggeretsgivende lokalplan for de-
lomrade E2, E3 og E5.

Rammelokalplanens principper for veje, stier og parkering samt
ubebyggede arealer i gvrigt videfgres og detaljeres yderligere i loka-
Iplan 725.

SERVITUTTER

Der findes ingen tilstandsservitutter for matrikler inden for lokalpla-
nomradet, som er uforenelige med lokalplanens formal. Se servitut
vedr. fortidminde under Jordfaste fortidsminder.

PLANLZAGNING IFT. NABOKOMMUNER

Det er Roskilde Kommunes vurdering, at den planlagte omdannelse -
som er omfattet af denne lokalplan, ikke vil have en pavirkning pa vores
nabokommuner.

TRAFIK- OG MOBILITET

| forbindelse med udarbejdelsen af tillaeg 16 til kommuneplanen og den
tilhgrende lokalplan 714 er der udarbejdet en strategi for mobilitet og
parkering. Strategien belyser, hvilke initiativer der skal sikre en hen-
sigtsmaessig trafikafvikling til og fra Sankt Hans. Det er formalet med
strategien, at Sankt Hans bliver en baeredygtig bydel, hvor borgere, bru-
gere og bespgende har det bedst mulige grundlag for at udvikle baeredy-
gtige transportvaner.

Nar Sankt Hans udvikles fra hospital til blandet byomrade, sa stiger
transportbehovet. Mange vil maske teenke, at det er ngdvendigt med
egen bil, men det kan skyldes vanetaenkning. Selvom omradet ikke lig-
ger stationsnaert, sd er der kun 3 km. til bymidten og cyklen er et reelt
alternativ. Derfor er det vigtigt at hjeelpe alternative transportformer
som cykel, bus og delebiler pa vej. Trafikken ma ikke belaste omgivels-
erne ungdigt, og transportens klimapavirkning skal mindskes. Tiltagene
i strategien for mobilitet og parkering vurderes at sikre gode forhold for
bade biltrafikken og de lette trafikanter. Det fremgar i miljgrapporten
som blev udarbejdet i forbindelse med rammelokalplan 714. | strategien
for moblitet og parkering fremgar tiltag, som skal fremme bade trafiksik-
kerhed og fremkommelighed pa Bjergmarken.

TRE HOVEDPRINCIPPER FOR MOBILITET

Strategi for mobilitet og parkering pd Sankt Hans fastsaetter tre hoved-
principper for mobilitet: 1. Cyklen skal vaere et naturligt valg i hverda-
gen. 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 foruren-
er ikke. Og sa er det sundt at cykle. Sankt Hans ligger med et kvarters
cykelafstand til bymidten, dagligvareindkgb, skole og fritidsaktiviteter.
Derfor kan omrédet blive en bydel, som lever op til idéen om 15-minut-
tersbyen. For at fremme cyklisme skal det vare trygt og sikkert at cykle.
Cyklisternes primzere rute til bymidten styrkes ved at spaerre Bistrup
Allé for biler og understgtte forbuddet mod gennemkgrsel pad Sankt
Hans Gade. Desuden skal ruten til Sankt Jgrgens Skole, som Sankt Hans
hgrer til, ggres attraktiv for skolebgrnene.

Kollektiv transport reducerer treengsel pa vejene, og sa er den klima-
venlig. Selvom Sankt Hans ikke ligger taet pa Roskilde Station, sa er bus-
sen et konkurrencedygtigt alternativ til egen bil: Det tager 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, busstoppested-
erne flyttes og indrettes mere attraktivt, og der etableres en bussluse
pa Bistrup Allé.

Roskilde Kommune forventer, at der vil vaere omkring 3.000 daglige bil-
ture 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 byen. Trafikken pa selve
Sankt Hans skal begraenses. Parkeringspladserne pd Sankt Hans skal
placeres i udkanten af omradet.

MOBILITETSKNUDEPUNKT OG GOD CYKELPARKERING

Mobilitetsprincippernes konkrete tiltag g¢r det nemmere at tage cykel
eller bus. Men der kan ggres mere for at aendre transportvanerne. Der-
for udpeger kommunens strategi et mobilitetsknudepunkt ved parker-
ingspladsen syd for Centralmagasinet. Her kobles busstoppestedet med
parkeringspladser til delebiler og elbiler, s& det er nemt at skifte trans-
portmiddel. Der vil ogsa veere cykelparkering med vandpost og pumpe.
Baeredygtig transport handler ogsa om, at der er nok og attraktive park-
eringspladser til cykler. Parkeringspladserne skal vaere let tilgaengelige
og findes taet ved indgangen til bygningerne. Der skal vaere belysning,
som parkeringspladserne fgles trygge. Der skal vare plads til forskel-
lige slags cykler som f.eks. bgrnecykler og ladcykler.

TRE HOVEDPRINCIPPER FOR PARKERING

Selvom baeredygtigt transportadfserd har gode vilkar pd Sankt Hans,
sa bliver der behov for parkeringspladser til biler. Der findes omkring
400 parkeringspladser pa terran i dag. | fremtiden bliver der behov for
samlet 890 parkeringspladser. Roskilde Kommunes 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. Der-
for vil kommunen sikre, at der er parkeringspladser nok men ikke for
mange. Sankt Hans' parkeringspladser skal ikke placeres ved den en-
kelte bebyggelse og forbeholdes bebyggelsens beboere. | stedet deles
alle omradets parkeringspladser. Det gger muligheden for dobbeludnyt-
telse af parkeringspladserne. For at begranse behovet for egen bil skal
nogle af de centrale parkeringspladser reserveres til delebiler. En ve-
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ludbygget infrastruktur af ladestandere skal udbrede brugen af elbiler,
sa biltrafikken bliver mere baeredygtig.

Sankt Hans er et omrade med store landskabelige, naturmaessige, kul-
turhistoriske og arkitektoniske veerdier, som skal bevares,samtidig med
at der etableres flere parkeringspladser omradet. Derfor samles park-
eringspladser i stgrre grupper pa omradets mindst sarbare arealer i
stedet for at blive spredt over det hele. Parkeringspladserne traekkes
vk fra de bevaringsvaerdige bygninger. De tilpasses terranets bevae-
gelser og omkranses med beplantning. Omkring 1/3 af alle parkeringsp-
ladserne placeres i parkeringskzaldre.

For at begraense biltrafik pd Sankt Hans bliver parkeringspladserne pla-
ceres i udkanten af omradet og teet pa adgangsvejene Bistrupvaenge og
Sgndre Allé. Skiltning vil sikre, at bilisterne sgger hen mod de stgrste
parkeringspladser.

STIPLANLAGNING

Det eksisterende net af stier i Sankt Hans-omradet bevares og udbyg-
ges, og denne lokalplan sikrer, at der fortsat er offentlig gennemgang
over Slottes indre gardsplads.

SKOLEPLANLZAGNING
SKOLEDISTRIKT 0G SKOLEKAPACITET

Lokalplanomradet ligger indenfor Sankt Jgrgens skolens skoledistrikt,
som har kapacitet til den boligudbygning som lokalplanen giver mulig-
hed for.

FORSYNINGSPLANLZAGNING
VARMEFORSYNING

Lokalplanomradet ligger i fiernvarmeomrade og de eksisterende byg-
ninger er allerede tilsluttet fjernvarmenettet.

KLOAKERING

Lokalplanomradet skal separatkloakeres, sa spildevand og overflade-
vand adskilles. | fremtiden skal alt spildevand adskilles fra regnvand.
Spildevandet skal ledes til renseanlagget ved Bjergmarken. Regn-
vandet renses i rensebrgnde, sa det ikke pavirker recipienter med mil-
jofremmede stoffer. Se mere i tillaeg nr. 12 til Spildevandsplan 2015-2021.

Regnvandet fra lokalplansomrédet forventes ledt til vadomradet uden-
for lokalplanomradet. Vadomradet er placeret i den gstlige del af Sankt
Hans og det vadomrade er afhaengigt af regnvandstilfgrsel. Vddomradet
vil fa naturlig variation i vanddybden og naturligt overlgb til Gedebaek-
renden.

Af ressourcemaessige hensyn er det gnskeligt at nedsive regnvand. Mil-
jgmyndigheden kan, pd naermere givne vilkar, give tilladelse til nedsiv-
ning af regnvand fra tage og overfladevand fra befestede arealer. Tilla-
delsen kan som hovedregel kun gives, hvis nedsivningen kan ske uden
risiko for grundvandet, hvis det er geoteknisk muligt og hvis det kan ske
uden ulemper for naboer.



VANDFORSYNING

Lokalplanomradet ligger i et omrade der forsynes med vand fra Horns-
herred vandveerk, og ny bebyggelse forudseetter tilslutning fra oven-
navnte vandveaerk.

ELFORSYNING

Enhver forbruger kan frit vaelge leverandgr af el.

TELEDZKNING

Naermeste mobiltelemast er placeret pa Centralmagasinet. Der er ogsa
mobiltelemaster pa hjgrnet af Boserupvej og Mgllehusve;j.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

Det byggeri, som lokalplanen giver mulighed for, kraever ikke tilladelser
fra andre myndigheder end Roskilde Kommune.

Alle &ndringer i den eksisterende tilstand inden for fortidsmindet (se
jordfaste fortidsminder) forudsaetter dispensation fra Slots- og Kultur-
styrelsen.

Der ma ikke foretages andret arealanvendelse eller grave- og anlaegs-
arbejde pa det forureningskortlagte areal uden at der forinden er ind-
hentet en tilladelse efter § 8 i Jordforureningsloven.

KULTURHISTORIE
JORDFASTE FORTIDMINDER

Lokalplanomradet ligger pa en borgvold, som stammer fra 1200-tallet.
Borgvolden er udpeget som fortidsminde i henhold til museumsloven.
Inden for fortidsminder ma der ikke ske aendringer i tilstanden. Der
geelder desuden et forbud mod bl.a. jordbehandling og beplantning i en
afstand pa 2 meter fra fortidsmindet. Borgvolden er ogsa omfattet af en
beskyttelseslinje 100 meter fra fortidsmindet i henhold til naturbeskyt-
telsesloven. Inden for denne beskyttelseslinje ma der ikke ske @&ndring-
er i tilstanden.

Pa Slot- og Kulturstyrelsens hjemmeside fremgar det, at hensigten bl.a.
er at sikre fortidsminderne som landskabselementer og at fastholde
indsyn og udkig.

| forbindelse med udmatrikuleringen af Slottet er nedenstaende servitut
deklareret pa ejendommen;

"Der ma pa intet tidspunkt hverken nu eller i fremtiden etableres fysiske
elementer, det veere sig haek, bevoksning, plantekasser, hegn eller an-
det, der markerer skellet mellem matr. 1gq og 1fa”.

"Voldstedet bestar af en firesidet banke, der i nord-sydlig retning méler
ca. 120 m og i gst-vestlig 80-100 m. | vest og nord er der rester af tagrre
voldgrave. Den vestre voldgrav er ca. 55 m lang og 15-16,5 m bred, den
nordre ca. 45 m lang og 10-15 m bred. Bankens topflade haever sig indtil
7,7 m over bunden i den vestre grav. P3 sydsiden af banken er der re-
ster af fremgravede fundamenter. P§ banken ligger Sct. Hans hospitals
administrationsbygninger, og ved det nordvestlige og nordgstlige hjgrne
er der fgrt veje op til bygningerne. Den vestre voldgrav benyttes som
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have, og bankens sydside anvendes pa samme vis, idet der her er anlagt
terrasser og cementtrapper. | gvrigt er voldstedet graesklaedt med be-
plantning af buske og treeer. Voldstedets form og udstraekning fremgar
af vedlagte opmaling, hvorpa fredningsgreensen er indtegnet.

Ovennavnte mindesmaerke ma ikke fjernes, udjeevnes, andres eller pa
nogen made beskadiges ved gravning, plgjning, beplantning, bebyggel-
se eller henlaeggelse af jord, sten og affald eller pd nogen anden made
forstyrres, idet dog bankens sydside og den vestre voldgrav ma anven-
des som have | samme omfang som hidtil.”

Alle eendringer i den eksisterende tilstand inden for fortidsmindet forud-
seetter dispensation fra Slots- og Kulturstyrelsen.

BEVARINGSVARDIGE EJENDOMME

Slottet er udpeget som bevaringsveerdigt i rammelokalplan 714, og lo-
kalplan 725 bygger videre pa de bevarende bestemmelser i rammelo-
kalplan 714.

Denne lokalplan udpeger derudover den eksisterende sekundaere bygn-
ing vest for vestflgjen som bevaringsvardig.

Signatur forklaring

@ Pianiagte udisb
Oplande - plan

1 [ separatiioakeret
[ svidevandskioakeret

Fig.40. Kort fra tillaeg nr. 12 til Spildevandsplan 2015-2021 som viser indeling af

kloakoplande og placering af udlgb p& Sankt Hans
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Fig.41. Ovenfor ses kortlagt jordforurening pa Sankt
Hans. Markeret med rgd er jordforurening V2 og
markeret med bla er jordforurening V1.

MILJPMAESSIGE FORHOLD
ST@J, STPV 0G LUGT

Lokalplan 725 dbner mulighed for, at Slottet kan omdannes til stgjfgl-
somme anvendelser - herunder boliger. Der findes ingen veje, jernbaner
eller virksomheder i naerheden, som medfgrer stgj, der overskrider Mil-
jgstyrelsens vejledende stgjgraenseveaerdier.

Der findes heller ingen produktionsvirksomheder eller lignende i
naerheden, som belaster omradet med lugt, stgv eller anden luftforuren-
ing. Der er derfor ikke behov for at sikre afskaermningsforanstaltninger
eller krav til bebyggelsens hgjde og placering i henhold til planlovens
88 15a og 15b.

JORDFORURENING

Lige uden for lokalplanomradet, pa et areal syd for Bistrup Allé mellem
Slottet og Varmecentralen, er der kortlagt jordforurening pa V2 Niveau.
Det vil sige, at der er dokumentation for jordforurening pa arealerne.

Sankt Hans Vest er omradeklassificeret. Det vil sige, at jorden i omra-
det forventes at vaere lettere forurenet pa grund af laengere tids foru-
rening fra kilder sdsom bilers udstgdning og industriens emissioner.
Omradeklassificeringen betyder, at bygge- og anlaegsarbejder og/eller
&ndringer 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 anmeldes til kommunen.

Generelt gzlder, at enhver ejer eller bruger af en ejendom, der opdager
en forurening af jorden, skal standse arbejdet og underrette kommunen

| dag er der ikke kortlagt jordforurening indenfor lokalplanomradet.

Der er i forbindelse med en indledende forureningsundersggelse for lo-
kalplanomradet pavist vaesentlig forurening med klorerede oplgsning-
smidler og kulbrinter. Imidlertid ma det forventes at dele af arealet
kortleegges som forurenet efter Jordforureningsloven. Dette betyder,
at der ikke ma foretages en andring af arealanvendelse eller foretag-
es bygge og anleegsarbejde fgr der er indhentet en §8 tilladelse efter
Jordforureningsloven. Der kan komme begransninger for nedsivning af
regnvand indenfor lokalplanomradet.

Vilkar i en §8 tilladelse vil stille de ngdvendige krav til sikring af men-
nesker og miljg.

MILJASCREENING

Det er Roskilde Kommunes vurdering, at der pa baggrund af »screening«
af lokalplanforslag 725 ikke er behov for at fortage yderligere miljgvur-
dering af lokalplanforslaget.

Vurdering og screening har varet udsendt til hgring hos bergrte myn-
digheder. Screeningen kan rekvireres ved henvendelse til planogudvik-
ling@roskilde.dk.

Hvis du gnsker at klage over kommunens afggrelse om miljgscreenin-
gen, kan du klage til Planklagenaevnet. Du klager via Klageportalen,
som du finder et link til pd& www.borger.dk og www.virk.dk. Du logger
pa www.borger.dk eller www.virk.dk, typisk med MitID. Klagen sendes
gennem Klageportalen til den myndighed, der har truffet afggrelsen.

Forhold til anden planlagning 47
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KORTBILAG

Kortbilag 1 - Luftfoto 2022

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
Kortbilag 8 - Hovedhus (skitse)
Kortbilag 9 - @stlaenge (skitse)

Kortbilag 10 - Vestlange (skitse)
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Forslag i Offentlig hgring

EKSISTERENDE FORHOLD

KORTBILAG 2

Signaturforklaring

I Bevaringsveerdig bygning

Lokalplanafgraesning
[ Bygning forventet nedrevet [l Fortidsminde

D ® (

Bevaringsveerdigt trae

O)

[ | Veje, stier og parkering

Hgjdekurver 0,5m
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KORTBILAG 3 - FREMTIDIGE FORHOLD (SKITSE)

Signaturforklaring

D ® ( Lokalplanafgraesning
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KORTBILAG 4 - OMRADE 0G ZONESTATUS
Signaturforklaring

D ® ( Lokalplanafgraesning
[ Bygning

[ | Veje, stier og parkering
—— Matrikelskel

34d  Matrikelnummer
- — = Udskilt vej

Byzone

Bilag

53

Buragy 6nuayo 1 beysioq



Buragy 6njuayo 1 beysio4

=0l
/ I

0 50m

KORTBILAG 5 - VEJ-, STI 0OG PARKERINGSFORHOLD

Signaturforklaring
» ® ( Lokalplanafgraesning =g - StiSlottet (Offentlig tilgeengelig) ~ ©2771 Vendeplads
[ Bygning = Sankt Hans Sti (Sydlig)
[ ] Veje Sankt Hans Sti (Nordlig)
A Vejadgang @vrige stier
® Bilparkering Cykelparkering
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KORTBILAG 6 - BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

turforklaring
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» ® ( Lokalplanafgraensning
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KORTBILAG 7 - UBEBYGGEDE AREALER

Signaturforklaring

» ® « Lokalplanafgreaesning (o) Bevaringsveerdigttree [Z227] Fast belaegning
1 Bygning = Haek I Kantzone
[ | Veje, stier og parkering ® Affaldsstation I raelles terasse
() Eksisterende traeer [ Feelles opholdsareal A Abne passager
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Fig.44. Hovedhusets vestgavl © Peter Kjzer Arkitekter

KORTBILAG 8 - HOVEDHUS (SKITSE)

Signaturforklaring

[ Andringer fra eksisterende forhold

Fig.45. Hovedhusets gstgavl © Peter Kjzer Arkitekter
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Fig.47. @stlaengens vestfacade (mod gérdrum) © Peter Kjeer Arkitekter
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Fig.49. @stleengens nordfacade © Peter Kjeer Arkitekter

Fig.48. Pstlaengens sydfacade © Peter Kjeer Arkitekter
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Signaturforklaring
1 Andringer fra eksisterende forhold
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Fig.51. Vestleengens gstfacade (mod gérdrum) © Peter Kjeer Arkitekter
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KORTBILAG 10 - VESTLZANGEN (SKITSE)

Signaturforklaring

[ Andringer fra eksisterende forhold
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