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FORORD

Formalet med denne strategi er at skabe et beslutningsgrund-

lag for fastleeggelse af anvendelser og boligtyper pd Sankt Hans.

Notatet er sdledes nzeste skridt i den proces, der skal fgre frem
til salg af de farste byggerier pa Sankt Hans i 2022.

Notatet er en del af grundlaget for den rammelokalplan, der
sendes i politiske behandling i foraret 2022, saledes planen kan
hgres og vedtages tids nok til at offentligggre de fgrste udbud og
realisere de forste salg vinteren 2022/23. Sidelgbende afklares
forsyning, miljgforhold, trafik og parkering, juridiske forhold mv
(se figur 2 og 3 pa denne side samt afsnittet ‘Neeste skridt’ pd
side 21.

Som nzevnt i handleplanen opdeles Sankt Hans i byggefelter,
der seelges fra, efterhdnden som det er muligt ift. byggemod-
ning og forsyning, samt en hensigtsmaessig udbygningstakt.
Dette sker fra gst mod vest med udgangspunkt i eksisterende
byggeri. Indtaegter pa Sankt Hans er afhaengig af forudgaende
investeringer i omleegning af veje og parkering, park og grgnne
omréder og forsyning mv. Samtidig undersgges det, om det er
muligt at fremrykke noget af nybyggeriet i vestomradet til 2023.
Det nye plangrundlag og 'pris og projekt” som udbudsform
skaber sikkerhed for bade likviditetsflow og den arkitektoniske
kvalitet.

MANGFOLDIGHED | BOFORMER 0G FALLESSKABER
Strategien skal medvirke til at indfri visionerne i helhedsplanen
om en gren og mangfoldig bydel med fokus pa feellesskaber,
samt boligpolitikkens princip om, at nye omréder skal udvikles
steerke og mangfoldige. Derfor er strategien opdelt efter bo-
former. Den anbefalede fordeling ses pd kortet pd modstadende
siden.

Udbud fra 2022 vil ske parallelt til b&de privat udvikling, alme-
ne boliger og bofaellesskaber. Kravet om 25 % almene boliger
opnas i farste omgang ved den foresl&ede placering i @sterhus/
Sgnderhus. Senere vil kravet blive gjort geeldende i Fjordhus og
evt. en del af Markhusene. Ogsd bofeellesskaber er politisk prio-
riteret i boligpolitikken og i kommunen generelt, hvilket ogsa er
afspejlet i dette dokument.

Den stgrste andel af byggeretskvadratmeterne p& Sankt Hans
er dog reserveret til privat udvikling (se figur 1). De tre boligfor-
mer gennemgas i det falgende. Under 'Naeste skridt’ pa side 21
er flere delelementer i grundlaget for rammelokalplanen og de
ferste udbud anfgrt. Det samlede fremtidige etage- areal bliver
ca 58.000 kvm. Dette svarer til antallet i kgbskontrakten indgdet
med Region Hovedstaden, nar tag- og keelderarealer mv. fra-
regnes. Notatet introducerer en raekke mindre revideringer af
fordelingen, s& den ser sdledes ud:
e Boligerieksisterende byg-
ninger: ca 20.000 kvm [(inklusiv r
Fjordhus]) i
e Boligerinybyggeri:
ca 19-20.000 kvm
e Erhverv og off. funk: P
ca 18.000 kvm * udvikling

- Bof:

Figur 1 viser fordelingen af boligkva-

Figur 1: fremtidig fordeling

dratmeter pd tveers af eksisterende
af boligtyper (%, kvm)

og nybyggeri. Som det fremgar, er
2/3 reserveret til privat boligudvik-
ling, seerligt i nybyggeriet, mens kravet om 25% alment samt
bofaellesskaber fortrinsvis opfyldes i eksisterende byggeri. |
kgbsaftalen er regnet med nedrivning af 8.400 kvm og nybyggeri
pa 15.000 kvm, mens der i plangrundlaget pba. denne strategi,
planlaegges for nedrivning af ca. 13.500 kvm og nybyggeri p& op
til 20.000 kvm.

METODE

Forvaltningen har analyseret videre p& mulighederne for
indretning af boliger i den eksisterende bygningsmasse med
udgangspunkt i de allerede udfgrte analysearbejder fra Erik
arkitekter og helhedsplanen. Ved gennemgangen er der foku-
seret pd, hvilke udnyttelsesmuligheder der vurderes gkono-
misk og bevaringsmaessigt bedst mulige for hver bygning. De
fleste bygninger er blevet grundigt besigtiget, men der henstar
usikkerheder i visse dele af bebyggelserne - saerligt keelder- og
tagarealer. Der tages derfor forbehold for &endringer af tallene.
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Figur 2: Strategi for boligtyper er en af flere strategier, der danner grundlag for
rammelokalplanen og tager udgangspunkt i helhedsplanen og handleplanen. Figur 3:

Rammelokaplanen vedtages, sa de forste salg af boligbyggeretter kan realiseres i 2022.
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PRIVAT UDVIKLING

BLANDEDE BOLIGFORMER

Privat boligudvikling udger hovedparten af de udpegende bolig-
kvadratmeter pd Sankt Hans. Neermere bestemt ca 20.000 kvm
(inkl. Fjordhus] eller ca 67% af de samlede boligbyggeretter i
bade eksisterende og nyt byggeri. Byggefelterne udbydes efter
den takt, der er fastlagt i handleplanen for Sankt Hans, og kan
overordnet beskrives som en bevaegelse fra gst mod vest med
udgangspunkt i de eksisterende bygninger.

Ogsa hvad angar privat udvikling, opfordrer Roskilde Kommune
til at bidrage til en mangfoldig bydel ved at blande ejerformer-

ne. | de byggeretsgivende lokalplaner, som fglger og detaljerer
rammelokalplanen, vil der sdledes i videst muligt omfang blive

stillet krav til boligstgrelserne for at understgtte den blandede

by pa tveers af generationerne.

JUSTERING AF UDBUD | FASE 1

| fase 1 udbydes Vesterhus og bygning 21 som omdannelse til
hhv. etageboliger og taet-lav. Dette er en justering af handlepla-
nen, hvor bygning 24 (tilbygning til Kurhuset nord for Vesterhus)
var udpeget til bolig. Efter naermere undersggelser af bygning
24 har vist, at bygningsstrukturen og den centrale placering
med fordel kan anvendes til erhverv. Samtidig vurderes det, at
reekkehuse i bygning 21 (den sydlige tilbygning i Kurhuset] vil
resultere i meget mere attraktive boliger.

4 Sankt Hans - Strategi for boligtyper

OVRIGE FORUDSZATNINGER

Bygning 32 er en spejling af bygning 21 og vil séledes blive ud-
bud pé raeekkehuse i en senere fase. Tilsvarende er grundplanen
i Krathus identisk med Vesterhus og er derfor oplagt til etage-
boliger. Parkhus, Enghus, Markhusene og Parcelgdrdshusene
udger det nybyggeri, der tilfgres omrédet. Byggerierne udbydes
i senere faser i takt med byggemodning og vejudvidelser i den
vestlige del af omradet. Markhusene forsgges fremrykket til
udbud i 2023. I sammenhang hermed vil Parcelgardsvej 2 blive
udbud som en- eller tofamilieshus. Som nzevnt er det samlede
antal byggeretsmeter for nybyggeri let opjusteret [samlet ca.
19-20.000 kvm), mens det samlede antal etagemeter i eksiste-

rende byggeri er let nedjusteret (ca 20.000 kvm), saerligt pga.
yderligere vurderinger af anvendelige keeldre og tagetager. Det
samlede antal byggeretsmeter er dog uaendret ift. kgbsaftalen.

ANVENDELSER FREM MOD SALG

For alle bygninger geelder, at der er et stort omdannelsesbe-
hov, da de er indrettet som patientstuer og kontorer. Af denne
grund kan de ikke umiddelbart tages i anvendelse som boliger
fgr efter salg og omdannelse. Forvaltningen arbejder pa at
minimere tomgangen i mellemperioden fra overtagelse af
omradet til udbud af de enkelte bygninger. | bygninger, der skal
salges til nedrivning, vil der blive lukket for vand, varme mwv.
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EKSISTERENDE BYGNINGER

BYGNING 21

Denne tilbygning til Kurhus udggr sammen med dens
tvilling, bygning 32, porten til Kurhus og garden fra syd.
Bygningen er opfgrt i 1893 og er derfor ikke en del af det
oprindelige struktur i Kurhus. Bygningen har dog saer-
deles hgj bevaringsvaerdi og udger en vigtig del af det
samlede anlaeg.

Med en orientering mod syd og et klart afgreenset felles
friareal vurderes bygningen oplagt til reekkehuse. Det vil
vaere muligt at indpasse 7-9 boliger med et gennemsnit

pa 120 kvm samt et faellesareal pa 105 kvm. Boligerne vil
fa indgang fra syd med private forarealer.

6 Sankt Hans - Strategi for boligtyper

100 kvm | _ I

Stueetage - opdelt i reekkehuse

En lidt speciel tagkonstruktion og de tidligere formal
giver mulighed for boliger i forskudte plan (szerligt i den
nordlige del af bygningskroppen med hgjtsiddende vindu-
er og stor lofthgjde): Gulv kan haeves og loft kan saenkes,
for at skabe funktionelle og indbydende boliger pa denne
spektakulaere placering. Det vurderes at vaere muligt at
lave indgangspartier fra sydsiden pa en naeensom made,
der bevarer bygningens struktur.

En del af kaelderen er ikke 1,25 m over terraen og kan
derfor ikke benyttes til bolig. Bygning 21 bestar skgns-
maessigt af 1099 kvm boligareal.
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VESTERHUS

Vesterhus og dets sgsterhuse Ngrrehus, samt Krathuset,
markerer et mere moderne syn p& arkitekturen pa Sankt Hans.
Ikke desto mindre laegger det sig smukt i forleengelsen af sine
forgeengere pa stedet. Hvad Bindesbglli sin tid satte i veerk med
Kurhuset, fortsaetter i Vesterhus.

Den samme materiale- og farveholdning, som gar igen pa stort
set hele omradet og binder det sammen i tid og rum, er en
vaerdifuld tilgang til byggerier pad Sankt Hans. Bevaringsveerdier-
ne knytter sig primeert til det ydre, men ogsa til dels til de indre
velbevarede strukturer.

Stueplan - opdeling i tre enheder

Den eksisterende struktur vurderes séledes at skulle veere
grundlag for fremtidigt indretningsplan. Den centrale trappe
foresl&s bevaret og vil fungere som adgangstrappe til 3-4 lejlig-
heder pr etage. Det giver i alt 6-9 lejligheder & 50-90 kvm.

Keelder er ikke 1,25 m over terreen og kan derfor ikke benyttes
som bolig. Den bedste udnyttelse af kaelderen vil ske ved at bru-
ge den til depoter og andre stottefunktioner. Vesterhus bestar af
572 kvm boligareal.

Sankt Hans - Strategi for boligtyper 7



i
Stueplan

Huset set fra Parcelgardsvej med skuret i forgrunden

Stueplan

@VRIGT EKSISTERENDE BYGGERI

| senere faser vil Krathus, bygning 32, Parcelgardsvej 2 og
Ngrrehus blive udbudt til privat udvikling. Bygning 32 som
teet-lav boliger, da den er en spejling af bygning 21, og Krathus
og N@rrehus som etageboliger, da de har lignende grundplan
med Vesterhus. Krathus og bygning 32 kan evt. udbydes som
bofaellesskab.

Parcelgardsvej 2 er et fint eksempel pé et Bedre Byggeskikshus.

Bygningen er klassisk proportioneret og udtrykker en eerlighed
i valget af materialer. Bygningen skiller sig ud fra den gvrige
hospitalsbebyggelse, men dette ses ikke som en svaghed for
det samlede miljg, da den kulturhistorisk taler sammen med

8 Sankt Hans - Strategi for boligtyper
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Vestfacade

Fjordhus’ vestflej set fra vest i det indre gardrum

de gvrige funktionaer- og embedsboliger i anlaegget. Bygningen
er pa 271 kvm eksklusiv kaelder og kan udbydes som en eller
tofamilieshus fra 2022, nar lokalplanen er vedtaget.

ANVENDELSER FREM MOD SALG

Krathus og bygning 32 er p& nuvaerende tidspunkt indrettet til
patientstuer og kontorer og er ikke umiddelbart egnede til bo-
liger. Disse bygninger kan indeholde midlertidige kontor- eller
erhvervsfunktioner. Parcelgérdsvej 2 er lejet ud til DR Drama i
en to-arig periode til optagelse af en tv-serie.

Stueplan

FJORDHUS

Fjordhus er ikke en del af kgbsaftalen med Region Hovedsta-
den, men Roskilde Kommune har forkgbsret pd bygningen.
Region Hovedstaden bevarer ejerskabet og hospitalsfunktio-
ner i bygningen i en &rraekke. Der foreligger i kgbsaftalen en
proces for eventuel flytning af hospitalsfunktioner i Fjordhus til
@sthospitalet. Processen er afhaengig af en ny lokalplan for et
evt. nyt byggeri pd @sthospitalet (er i proces) samt Regionsra-
dets stillingtagen til eventuel flytning og nybyggeri. Sidste frist
for eventuel fraflytning er 2026. Roskilde Kommune vil stille
krav om 25% almene boliger i Fjordhus, hvis den omdannes til
boliger. Fjordhus udggr ca 7500 kvm, fraregnet kaelderarealer.
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PARKHUS

Parkhus er placeret pa kanten til Kurhusparken mellem det
store bakkedrag mod vest og lavningen mod syd. Gardrummet
abner sig op mod Kurhussgen og parken, hvilket har givet byg-

gefeltet sit navn.

Parkhus skal opfgres i tre etager over et nedgravet eller delvist
nedgravet parkeringsanlaeg, der daekker bygnings p-behov og
bidrager til det samlede p-lgsning for hele omradet. Der kan
eventuelt etableres hgj kaelderetage og hgjt tag. Der vil blive
stillet krav om stuegulvsplan lgftes minimum 0,75cm over
terreen mod parklandskabet for at skabe en afstand fra den
private bolig til det offentligt tilgeengelige landskab. Adgan-

gen til bebyggelsen og parkeringskzelderen sker fra vest via
Bistrupvaenge, samt for boligerne ogsa fra gst via gardrummet,
saledes parken kan gro helt op til bygningen sokler. Byggefeltet
vil i rammelokalplanen blive placeret parallelt med Bistrup Allé
og roteret i forhold til Kurhusets bygningsretning.

| de indledende skitser vist pa denne side finder Parkhus sin
typologiske inspiration i Fjordhus og bestar af et hovedhus, to
fleje og en mindre bebyggelse. Hovedhuset indeholder et-plans
lejligheder med enkelte muligheder for stuelejligheder med et
plan i keelderniveau (duplex). Flgjene bestar hver af to reekkehu-
se i enderne og to stgrre lejligheder pr. plan med fzelles opgang.

Den mindre bebyggelse indeholder feelleslokaler og evt. mindre
enheder til beboelse. Gardrummet &bner sig op mod Kurhus-
seen og parken og tilbyder b&de private friarealer til beboerne

samt inviterer folk ind.

| denne skitsering vil der blive plads til ca 40 lejligheder med et
gennemsnit pa 125 kvm fordelt over de ca 5200 byggeretsmeter.
Den forholdsvis store genenmsnits boligstgrrelse vurderes at
egne sig til private ejerboliger.

Sankt Hans - Strategi for boligtyper
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ENGHUS

Byggefeltet vil i rammelokalplanen blive udlagt til etagebyggeri
og taet-lav i max tre etager med hgj tagrejsning og et stueplan,
der haever sig min. 0,75 cm over terreen. Der vil blive stillet krav
om et feelles gardrum og offentlig adgang rundt om byggeriet
(sokkeludstykning). Altaner mé kun etableres mod gardrummet,
som mod nord dbner sig mod den engmose og strandeng, der
har givet det samlede byggefelt sit navn.

Der vil for byggefeltet blive stillet krav om parkering i konstruk-
tion, der bade skal daekke bygningens eget behov, samt bidrage
til det samlede parkeringslgsning. Der vil yderligere blive stillet
krav om hgj kvalitet i arkitektur og materialevalg, der tilpasser

10 Sankt Hans - Strategi for boligtyper
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og underordner sig den eksisterende arkitektur. Facaderne skal
bekleedes med gule mursten, tage skal beklaedes med sort skif-
fer, og begrenning skal indgd som et vaesentligt element.

I de indledende skitser for Enghus vist pd denne side er den
typologiske inspiration hentet i Slottet. Byggeriet bestar af et
hovedhus, der er let tilbagetrukket fra to flgje. Byggeriets place-
ring er tilpasset beskyttelseslinjer i omradet.

| dette forslag indeholder flgjene lejligheder i et plan og hoved-
huset reekkehuse i 3 plan. Flgjenes opgange er disponeret, s&-
ledes at de hver fordeler til tre lejligheder pa etagerne, dvs. den

ene lejlighed orienterer sig mod gardhaven. | stueplan udnyttes
muligheden for direkte adgang til lejlighederne til at disponere
nogle lidt mindre lejligheder her (ned til 62 m2 brutto). Midt i
hovedhuset er Enghus’ feelleslokale placeret. Indretningen af
gérdhaven kunne ske med en central pergolastruktur, som ville
pege direkte pa lokalet mellem gérdhaven og Bistrup Allé som
feelles samlingssted.

Denne udformning ville give 70-75 lejligheder & 100 kvm i gen-
nemsnit og i alt ca 7150 byggeretsmeter. Disse boligstgrrelser
vurderes at egne sig til private lejeboliger eller ejerboliger.



MARKHUSENE

Nybyggeri ved Bistruphgj/Bistrupvaenge er udpeget i hel-
hedsplanen. Yderligere analyser har vist, at der er potentiale
for hgjere udnyttelse af omradet - samt facilitering af flere
faellesskaber - ved at erstatte begge eksisterende bygninger
med punkthuse i feelles klynger. De to eksisterende bygninger
eksklusiv keelder udgegr ca 3600 kvm.

| de indledende skister finder Markhusene saledes sin typolo-
giske inspiration i Villa d'Este og bestar af syv huse, der samler
sig som tre faellesskaber om fzelles terrasseflade og orangeri.

| forslaget findes to hustyper: ‘trippelplanshusene’, der bestar
af seks lejligheder med adgang fra trappeopgang og et raek-
kehus forenden. Og ‘dobbelplanshusene’, der bestar af seks
lejligheder med adgang fra opgang. Alle lejligheder er gennem-
gdende gst-vest og har udeophold eller altan mod vest i tilleeg
til den feelles terrasseflade.

25 % af bebyggelsen kan eventuellet udleegges til almene boli-
ger. Et andet scenarie er at udlaegge en andel af etagemeterne
til bofeellesskab, som kan bidrage til at tiltraekke beboere, der

Q) feolles kiynge | R

280

bidrager med noget szerligt i lokalmiljget og kan vaere med til at
skabe en identitet til omradet.

[ 2022 undersgges om en hgjere udnyttelse af arealet er mulig
under forudseetning af, at parkeringen tilknyttet byggeriet skal
l@ses indenfor arealet. | forleengelse heraf udarbejdes bygge-
retsgivende lokalplan for nybyggeriet som grundlag for et muligt
salg i 2023.

PARCELGARDSVEJ
I helhedsplanen er Parcelgérdsvej 4 og 6 bibeholdt, men tilstan-
den af bygningerne og ydereligere analyser af grunden viser,

at grunden i stedet kan disponeres som tre dobbelthuse med
orientering gst-vest. | stgrrelse og typologisk udforming finder
de inspiration i den eksisterende laegevilla p& Parcelgardsvej 2.
De to eksisterende parcelhuse, der nedrives, udger eksklusiv
kaelder hver 160 kvm.

Der kunne opfgres tre dobbelthuse i 2 etager med udnyttet ta-
getage med i alt 410 etagemeter per enhed. | alt 1230 etageme-
ter med en gennemsnits boligsterrelse pa 205 etagemeter.

Sankt Hans - Strategi for boligtyper 1"



ALMENE BOLIGER

ALMENE BOLIGER

Det er politisk besluttet, at der skal veere 25% almene boliger i
omrédet. Forvaltningen har kigget naermere pa, hvordan disse
kan placeres i omradet, b&de i det fremtidige nybyggeri og i
eksisterende bygninger.

| den eksisterende bygningsmasse er det forvaltningens
vurdering, at Senderhus og @sterhus er serligt egnede til at
indga som del af den almene boligmasse. Bygningsstrukturen
inviterer til bade rationelle og effektive familieboliger - samt
indretning af mindre kollektiver og bofeellesskaber i kvadratme-
tre, som ville vaere sveerere at udnytte i privat regi.

Denne placering sikrer dels en klyngedannelse, der giver bedre
naboskab, og dels er de samtidig fordelt ud i omradet. Der er
0gsa skelet til, hvor privat udvikling kan teenkes at have gode
betingelser, bdde i eksisterende og nyt byggeri.

Ved saledes at placere almene boliger i smukke eksisterende
bygninger og evt. i nybyggeri vil de almene boliger p& Sankt
Hans veere selve inkarnationen af princippet i kommunens bo-
ligpolitk om, at 'steerke omrader skal lgfte mere’.

12 Sankt Hans - Strategi for boligtyper

SCENARIER FOR FORDELING AF ALMENE OG PRIVATE
BOLIGER

Med fokusering pa at opna den gnskede fordeling mellem alme-
ne boliger og private med henblik pa opnaelse af 25% almene
boliger er der er kigget p& henholdsvis etagemeter og antal
boliger.

Sgnderhus og @sterhus tilsammen udger henholdsvis 18 %
almene boligkvadratmeter eller alternativt 24 % antal almene
boliger af den samlede boligmasse. Disse procentsatser er dog
behaeftet med en vis usikkerhed, da vi ikke kender det endelige
antal boliger og boligtyperne samt udformningen af boligerne.

Safremt det viser sig, at det forudsatte mal ikke kan opnds, kan
man derudover f.eks. indrette 2 af blokkene i Markhusene til
almene boliger, hvorved procenten stiger til henholdsvis 22 %
boligkvadratmeter og 28 % antal boliger.

Nar Fjordhus efter en arraekke overgar til boligformal, vil der
som tidligere naevnt blive stillet krav om almene boliger. 25%
af arealet svarer til, at en flgj indrettes til alment boligbyggeri,
hvorved den samlede fordeling til den tid vil blive henholdsvis 23
% pa arealet og 28 % p& antal boliger.

Placeringerne, inklusiv de mulige udvidelser, ses p& naeste
side.



Almene boliger - 5.844 kvm

evt. Almene boliger
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ALMENE BOF/ZALLESSKABER/ KOLLEKTIVER
Helhedsplanens vision om feellesskaber kan 0gsé passes ind i
seerligt @sterhus og Sgnderhus med almene bofeellesskaber og
kollektiver. | Senderhus med ungdoms- og seldreboliger med
gode, rummelige feellesarealer, der skaber relationer p& tveers
af boenhederne. | @sterhus er der mulighed for at eksperimen-
tere med en form for “familiekollektiver”, hvor flere singlefor-
aldre med bgrn kan dele hverdag sammen, eller flere genera-
tioner bo sammen. Der er stigende efterspgrgsel efter mindre
boliger med gode feellesarealer, hvorfor det vurderes, at disse
typer af boliger vil veere attraktive for mange.

@STERHUS

Bygningen er opfgrt med 4 trapperum jaevnt fordelt langs
gstfacaden. Dette er medvirkende til, at der umiddelbart kan
indrettes traditionelle familieboliger omkring en opgangsstruk-
tur, hvor loftetagen kan bringes i anvendelse i et vist omfang.

| stuen og pa 1. sal kan der indrettes 12 boliger per etage.

For at skabe et varieret boligudbud og en mangfoldig beboer-

14 Sankt Hans - Strategi for boligtyper
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Stueplan

sammensatning er der pa 2. sal og i tagetagen foreslaet bofeel-
lesskab. Dervilialt kunne indrettes otte "mini” bofaellesskaber
med hver fire lejligheder centreret omkring et feellesareal.

Risici og vanskeligheder

Der vurderes ikke som sadan at veere alvorlige risici ved an-
vendelsesandringen. Der skal sandsynligvis etableres elevator
ved hver trappeopgang, hvilket kan veere et problem i forhold

til tagetagens anvendelsesmuligheder. Det vil méske ikke veere
muligt at etablere elevator til tagetagen uden at skulle gennem-
bryde taget, hvilket ikke vil veere hensigtsmssigt af bevarings-
hensyn. Der skal udfgres en del installationsmaessige arbejder,
da de nuveerende vadrum er uhensigtsmaessigt placeret. Der
vil endvidere vaere nogle murede nicher i de fremskudte “tdrne”
i ydervaeggen, der skal nedrives for etablering af vinduer, men
disse kan uden problemer ske i respekt for arkitekturen.
Sadanne arbejder er dog typisk for omdannelse af bevarings-
vaerdige bygninger til anden anvendelse, og det vurderes, at der
inden for maksimum rammen med rimelighed kan etableres
traditionelle familieboliger.

Tagetage - Bofeellesskab
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Stue og 1. sal - Familieboliger




Stueplan I 1TRRE T = i = -
SONDERHUS MARKHUSENE '_L;_ = "_"_ . g l“ 4 i 5 et | .‘-‘I‘-"—*
Bygningen er opfgrt med to trapperum i hver sin gavl og en Der kan evt. etableres almene boliger i Markhusene i en senere S| e YU e e pem 1
sengeelevator i nordgavlen, der gar helt til fortovet. Rummene fase, hvis der viser sig et behov. For at sikre et varieret udbud i 2 ! =
er i dag disponeret omkring en forbindelsesgang mellem de to de almene boliger foresl&s der etableret familieboliger i nybyg- 26 kvm
opgange. Der er desuden en gennemgdede vddrumskerne midt  geri. Markhusene vurderes fordelagtige, bl.a. fordi de nemmere
i bygningen med mange vadrum. Det synes derfor oplagt, at end de gvrige nybyggerier kan opdeles til let administrerbare
bibeholde den eksisterende struktur og udnytte ejendommen til  boligforeninger. Her er peget pa to blokke ud af de 7, hvor place- 2. sal - Ungdomsboliger
mindre boliger omkring feellesarealer, snarere end at indrette ringen som sadan ikke er vigtig, men de ber ligge teet p& hinan-
mere traditionelle familieboliger. Stuen og 1. sal er udlagt til den, da de formentlig gnskes placeret i samme boligforening.

syv seldreboliger per etage med varierende stgrrelse mellem 44
kvm - 53 kvm. Derudover kan der etableres faellesareal og evt. FJORDHUS

gaestebolig. Ved omdannelsen af Fjordhus til boliger vil der stilles krav om

25% alment. Fjordhus indeholder ca. 7500 etagemeter eksklusiv
Pa 2. salen og tagetagen kan der etableres omkring 13 ung- keelder. og heraf vil ca. 1.875 etagemeter skulle udlagges til
domsboliger mellem 22 kvm - 26 kvm. Derudover kan der almene boliger.

etabeleres fire stgrre familieungdomsboliger i hjgrnerne pa ca.
47 kvm - 53 kem. Derudover kan der etableres feellesarealer pa
tvaers af de to etager.

Der vurderes ikke vaesentlige risici. Veelges anden anvendelse
end den foresldede kan der opsta krav om flere elevatorer og
stgrre installationsarbejder. Stue og 1. sal - £ldreboliger
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BOFALLESS

BOF/ZALLESSKABER PA SANKT HANS

Bofzellesskaber er et vigtigt boligpolitisk vaerktgj til at skabe
byer i balance og understgtte den gnskede mangfoldighed

med et bade fysisk og socialt alternativ til den klassiske bolig.
Bofzellesskaber er 0gsa et vigtigt bystrategisk veaerktgj i et nyt
udviklingsomrade, da bofeellesskaber kan bidrage til at tiltraek-
ke beboere, som bidrager med noget seerligt i lokalmiljget og er
en sarlig ressource i tidlige faser af udviklingen i nye omdan-
nelsesomrader.

SELVGROET BOFALLESSKAB

Der er efterspgrgsel efter mulighed for at etablere et selvgroet
bofeellesskab pa Sankt Hans i stgrrelsesordenen 20-25 boliger.
Dette er stort nok til at understgtte drift af et faelleshus til regel-
maessig feellesspisning og andre aktiviteter, som understgtter et
steerkt hverdagsfaellesskab. Der er szerligt gnske om familie-
boliger, men 0gsé plads til mindre lejligheder for enlige og par
uden bgrn. Der bliver lagt veegt pé et bofeellesskab som ensker
en serlig baeredygtig og social boform, samt vil bidrage til liv

i den nye bydel. Det kunne fx veere afholdelse af udadvendte
arrangementer, muligvis i samarbejde med andre foreninger og
iveerkseettere pd Sankt Hans. Bofeellesskabet vil 0gsd bidrage til
gnsket om blandede ejerformer, muligvis gennem en andelsbo-
ligforening.

16 Sankt Hans - Strategi for boligtyper
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SLOTTET

Valget er faldet pa Slottet, som med sin fysiske struktur og pla-
cering er seerlig egnet til at rumme et selvgroet bofaellesskab.
Bygningerne ligger samlet rundt om et g&rdrum, som danner
godt udgangspunkt for et hverdagsfaellesskab. Arealerne syd for
bygningerne vil kunne rumme feelles dyrkning og haveomréder.

Alle boligerne vil have indgang fra garden. Hovedbygningen har
hgj keelder, som kan indrettes til feelleshus pé ca 400m2. Dette
kan eventuelt i seerlige tilfeelde 0gsé danne passende ramme
for offentlige arrangementer. De resterende etager i hovedhu-

set vil kunne rumme op til 8 lejligheder i forskellige stgrrelser.
De to sideflgje vil hver kunne rumme 7-8 raekkehuslejligheder,
hvor ca 60% af loftsetagen kan benyttes. Dette giver samlet
22-24 boliger i varierede stgrrelser (37m2 - 120 m2, gennemsnit
95m?2)

At indrette et bofeellesskab i et eksisterende bygningskompleks
kan lette udfordringerne med bankfinansiering for selvgroede
bofeellesskabsgrupper. Den store kulturveerdi, som ligger i byg-
ningerne, vil bade kunne inspirere til nyteenkning for, hvordan
man indretter et bofeellesskab i historiske rammer, men ogsé



03 @stflgj
1.082 m? Bolig

. Bofaellesskab - 2.945 kvm

Signatur

Evt. Bofeellesskab

17

- Strategi for boligtyper

Sankt Hans



-

Stueetage - opdeling i raekkehuse

stille store krav til neensom omgang med bygningerne som i de
andre bevaringsveerdige bygninger i omradet.

Samlet omfang i alt: 2946 kvm (eksklusiv keelder)
Hovedbygning: 714 m2 (6-8 boliger)

Vestflgj: 1150 m2 (7 boliger]

Dstflgj: 1082 m2 (7-8 boliger)

400 m2 feellesarealer i hgj keelder.

En forudseetning for bofaellesskab i Slottet er, at der findes en
ny placering til det kommunale beskaeftigelsestilbud, Fenix, der
pt. har til huse i bygningskomplekset.

18 Sankt Hans - Strategi for boligtyper
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ANDRE MULIGE PLACERINGER

Andre placeringer for bofeellesskab har ogsa veaeret undersggt.
Der kan eventuelt i en senere fase arbejdes med et mindre
bofeellesskab pé ca. 15 - 18 enheder. Et bofeellesskab i denne
stgrrelse ville kunne placeres i Kurhus bygning 32 og Krathus,
og kan indrettes som en blanding af reekkehuse og etageboliger.
Der vil kunne indrettes feellesrum i kaelderen under bygning 32.

En anden mulig placering for et mindre bofaellesskab kunne
veere i en del af Markhusene, og derved skabe en variation ved
bade at tilbyde nybyg og omdannelse af eksisterende bygninger
til bofeellesskab.

Sattets ostfly sat fra det indke gdrdrum

Siotiets westii sot frr def ivdee gdvoinem



Bud pa mobiliseringsprocesi 3 trin

Trin 1 - Markedsfgring

[1-2 maneder]

Markedsfaring af muligheden for
bofeellesskaber pa Sankt Hans,
herunder:

+ Kemmunikation pa hjemmeside
+ Formidling pa SoMe

+ Tilmelding til interessentliste

MOBILISERINGSPROCES

For at sikre et dbent og transparent udbud kraeves en malrettet
rammesetning for udbud, samt en talmodig proces i mobili-
seringsfasen. Udbud skal hvile pa to overordnede preemisser:
Konkurrence pa projektkvaliteter og udbud til fastsat markeds-
pris.

Der leegges op til en dben og inviterende proces baseret pd erfa-
ringerne fra bofzellesskabssekretariatet, samt udbudsmodellen
udviklet til kollektive selvbygprojekter i projektet Urbant Selvbyg
i samarbejde med Realdania og Statens Kunstfonds Boliglabo-

Trin 2 - Netvaerksmader
[6-8 maneder]

Abne netvaerksmader om

mulighederne for bofaellesskaber pa

Sankt Hans, herunder

* Hvilke bygninger

+ Forestaende udbudsproces

* Hwvad selvgroede bofaellesskaber
kraever

ratorium. Her hviler tildelingskriterierne pa, hvad projekterne
giver tilbage til byen, arkitektonisk kvalitet, baeredygtighed,
samt realiserbarhed og gruppens organisering.

Der planlaegges med at udarbejde byggeretsgivende lokalplan i
slottet i 2023 som led i mobiliseringsprocessen.

Trin 3 - Udbud (slottet)

[2-4 maneder]

Udbud af gremaerkede bygninger til
bofazllesskaber med;
+ Konkurrence pa projekt

* Vision

» Principper for ommdannelse

« 2-3 skitser

» Realiseringsplan

(organisering, bank, radgiver)

Sankt Hans - Strategi for boligtyper
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NASTE SKRIDT

HELHEDSPLAN

FOR NYT BYOMRADE

2020

SANKT HANS
D_e| skal der ske i 2022-2025

ROSKILDE
KOMMUNE

POLITISKE BESLUTNINGER

Denne strategi er det fgrste af en raekke notater og
strategier, der drgftes og politisk besluttes i 2022.
Som det fremgar i figuren ovenfor, handler det
udover denne strategi for boligtyper ogsd om en
strategi for en samlet parkeringslgsning samt en
strategi for udadvendte funktioner (herunder strategi
for midlertidige funktioner i en tomgangsperiode).
Disse notater er forudsaetninger for den efterfglgen-
de rammelokalplan.

RAMMELOKALPLAN 0G SENERE LOKALPLA-
NER

Rammelokalplanen tager stilling til anvendelser af
hele omradet og vil veere byggeretsgivende for de

Strategi for
boligtyper |.

Strategi for
mobilitet |-

Plan for
parkering |-

Strategi for
udadvendte
funktioner

?Udbud
f fase 1

T CIAEN AITHN TVIRI0S

Udbud
fase 2

. |Udbud
. |fase 3

Udbud
fase 4

pemins FITY
Lo wson B
—

1

bygninger, der skal i udbud i 2022, nemlig @sterhus, Sgnderhus,
Vesterhus og Kurhus bygning 21. Forud for udbud i 2023 og
fremefter skal der laves yderligere byggeretsgivende lokalpla-
ner - som vist i figuren. Rammelokalplanens delomrader vil
vaere udgangspunktet for afgreensning af fglgende lokalplaner.
Der tages dog forbehold for eendringer. Rammelokalplanen
bliver byggeretsgivende for:

e (sterhus og Sgnderhus

e Vesterhus og bygning 21 af kurhus

| 2022 igangsaettes lokalplanlaegning af Slottet og Markhusene.

UDUBD | 2022 0G 2023

Hele den her skitserede proces sikrer, at de fgrste bygninger
kan bydes ud i lgbet 2022, saledes salg kan realiseres i vinteren
2022/23. 1 2023 udbydes Slottet med den skitserede proces for
selvgroede bofzellesskaber.

FORSYNING

Realiseringsstrategien skal koordineres med forsyningen af
omrédet. Det eksisterende interne ledningsnet skal opgraderes
og overtages af FORS, der skal forsyne de enkelte bygninger
med vand, varme og spildevand. Den skitserede udbygningstakt
skal koordineres taet med forsyningsarbejderne, der blandt
andet omfatter nye pumpestationer og en trykledning til Bjerg-
marken renseanleeg.
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Jyllinge

ROSKILDE
KOMMUNE

Snoldelev

Gadstrup% 2

% Viby/Dastrup

By, Kultur og Miljg
Postboks 100
Radhusbuen 1
4000 Roskilde
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