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Annoncering

Dremmer | om at bo sammen med
andre og fa indflydelse fra fgrste
streg til sidste sgm i jeres bolig?

Sa er muligheden for at kgbe og
omdanne Slottet pa Sankt Hans til
andelsboligfeellesskalbb maske noget
for jer.

Roskilde Kommune gnsker at saelge
ejendommen til en interesseret

0og kompetent gruppe af ildsjeele,
der har lyst til at seette sig for bord-
enden og fgre dreammen om et
bofeellesskab | historiske rammer
ud i livet.



Ejendommen saelges til fast
markedspris til en andelsbolig-
forening, der kan opfgre ustgttede
private andelsboliger. Det kraever en
samlet ansggning at deltage |
lodtraekningen om at kgbe slottet.

Laes mere om omradet, bygninger
proces og ansggningsform i denne
folder og meld jeres interesse
allerede nu via www.roskilde.dk/
slottet. Den 30. november 2023

er der deadline for at deltage i
lodtraekning. Ansggninger sendes til
sankthans@roskilde.dk.



Annoncering: Bofaellesskab i Slottet

Plads til bofaellesskab i Slottet
pa Sankt Hans

Roskilde Kommune har kgbt det tidligere psykiatriske
hospital Sankt Hans Vest af Region Hovedstaden, og er
nu gaet i gang med at byudvikle omradet. Sankt Hans
skal over de kommende ar transformeres fra hospital til
et levende og mangfoldigt boligomrade som vi kalder
Roskildes rekreative baghave. Denne byudvikling sker i
etaper, og de fgrste bygninger salges efter planen i 2023.

Roskilde Kommune har en boligpolitisk malseetning om
at skabe et varieret boligudbud pa Sankt Hans. Omradet
skal i fremtiden besta af lejligheder, reekkehuse, bofeel-
lesskaber, private og almene boliger. Det skal sikre et
levende og mangfoldigt boligomrade.

En unik mulighed: Bofzellesskab pa Slottet

Den gule firleengede ejendom, kaldet Slottet, er iden-
tificeret som et sted, der vil veere gode rammer for et
selvgroet bofzallesskab. Roskilde Kommune har gode
erfaringer med at saelge jord og bygninger til selvgroede
bofeellesskaber. Denne erfaring bygger vi videre pa
Sankt Hans. Placeringen i Slottet er helt unik, og der vil
kunne skabes gode attraktive rammer til faellesskab.

Bygningerne har hgj bevaringsveerdig og har senest hu-
set vaerksteder og kommunale jobfunktioner, og frem-
star derfor meget ra indvendigt. Det vil sdledes kreeve et
stort renoverings og ombygningsarbejde, at gare byg-
ningerne til velfungerende boliger. Dette arbejde skal de
kommende beboere selv sta for.

Bygningerne er reguleret i lokalplan 725, der er i 8 ugers
offentlig hgring i efteraret 2023. Grundet bygningernes
bevaringsveerdier og da de star pa en fredet borgbanke
vil lokalplanen stramt regulere bebyggelsens ydre,
herunder facader, vinduer, dgre, udearealer mv. Laes
mere herom pa side 10.
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Boligformen: Ustgttede private andelsboliger

Byradet har besluttet, at Slottet skal saelges som ustat-
tede private andelsboliger. Det vil sige, at bofeellesskabet
skal etableres som andelsboliger af en forening, hvor be-
boerne gar sammen om at sikre finansiering og renover-
ing. Slottet skal salges til markedspris, som fastsaettes af
en ejendomsmaegler.

Udkast til vilkarene for garantistillelsen vil blive of-
fentliggjort sammen med Slottets forventede salgspris
islutningen af september, nar begge dele har vaeret
politisk behandlet. Vilkarene vil have til formal at min-
imere risici for bade kommunen som garantistiller samt
andelsboligforeningen og dennes andelshavere.

Processen: Kraevende fra start til slut

De fleste af Roskilde Kommunes bofaellesskaber er
selvgroet. Det vil sige, at en gruppe borgere er gaet sam-
men om at kgbe, planlaegge, finansiere og opfare et byg-
geri, typisk etableret som et bofallesskab. Dette sikrer
et staerkt ejerskab. Sadan forventer vi, at Slottet ogsa

vil blive til bofaellesskab. Men det er en proces, der ogsa
stiller store krav til beboerne, da den kan vaere lang og
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kraevende - og tit med flere bump pa vejen. Desuden vil
ombygningen af Slottet kraeve professionelle radgivere
og handveerkere. Det bliver gruppen af de kommende
beboeres ansvar at indga i de rette samarbejder og vare-
tage projektet fra start til slut, herunder finansieringen.

Roskilde Kommune har tidligere udarbejdet et infor-
mationsmateriale til selvgroede bofzellesskaber, der
beskriver hvad processen i hovedtraek indebaerer fra
indledende ide til feerdig bolig. Find link pa side 7.



Annoncering: Bofaellesskab i Slottet

Annoncering:

Send os jeres gruppe- og projektbeskrivelse

Roskilde Kommune sgger grupper, der er interesserede
i at kgbe slottet og omdanne det til private ustgttede
andelsboliger. For at blive en del af lodtraekningen

skal man som gruppe udarbejde en gruppe- og projekt-
beskrivelse, der lever op til en raekke ansggningskrav.

Kravene forsgger at balancere hensynet til at man som
gruppe og individ ikke skal have hgje startomkostninger
uden at vide om ejendommen kan blive ens. Samtidig
skal Roskilde Kommune som grundsaelger sikre sig, at
ejendommen sealges til en gruppe, der er i stand til at
lgfte opgaven inden for de oplyste rammer.

Ansggningskrav til gruppe- og projektbeskrivelse:

1. Forberedelse af andelsboligforening
e tilsagn fra minimum 75 % medlemmer
o vedlagt udkast til vedtaegter

Dokumentation:
e Udkast til vedtaegter
(foreningen skal kunne stiftes efter lodtraekning)

2. Veardigrundlag med indblik i:
o Vision for bofallesskabets hverdag,
e Vision for, hvordan bofzellesskabet vil bidrage til
Sankt Hans som bydel

Dokumentation:
e 1-3 sider A4 med beskrivelse af vaerdigrundlag

3. Indledende skitser med principper for:

e Indretning til bofzellesskab med boliger og
feellesarealer, herunder overslag pa antal kvad-
ratmeter til bolig og faellesareal

e Udearealernes indretning

e Principperne skal veere i overensstemmelse med
lokalplanens rammer.

Dokumentation:

o Skitse (A3) af indretning til bofallesskab med bolig
og feellesarealer - boligplan(er) og evt. facadeskits-
er, ex skala 1:200 (forelgbig)

o Skitse (A3) af udearealers indretning og materialer
- plan, ex skala 1:300 (forelgbig)

e Beskrivelse af, hvor mange m2 der forventes udny-
ttet samt hvordan lokalplanens krav
overholdes

4. Realiseringsplan med:

e Overordnet budget og finansieringsplan,
herunder beskriveklse af dialog med bank(er)
om finansiering af grundkegb og byggeprojekt.

e Beskrivelse af organisering og samarbejde,
herunder hvordan man pataenker at organisere
sig internt i foreningen og hvordan man patenk-
er at samarbejde med radgivere.

Dokumentation:
e 1 forelgbigt byggebudget og finansieringsplan
e 1 forelgbig tidsplan for renovering og omdannelse
e 2-3 siders beskrivelse af organisering og sam-
arbejde

Den samlede gruppe- og projektbeskrivelse skal leve op
til de anfarte ansggningskrav og indsendes inden fristen
den 30. november 2023 til Sankthans@roskilde.dk.
Gruppe- og projektbeskrivelser, der lever op til kravene,
vil blive en del af puljen.

Safremt der er flere konkurrerende grupper vil det blive
afgjort ved lodtraekning, hvilken gruppe der kan kgbe
ejendommen. Safremt der ikke er nogen egnede grupper,
forbeholder Roskilde Kommune sig retten til at seelge
ejendommen pa anden vis.

Det sker der fra lodtraekning frem imod endeligt salg
Den gruppe, der far mulighed for at kebe ejendommen,
har ca. 4. maneder fra tilsagnet om mulighed for at

kgbe ejendommen til, at der skal indgas en bindende
kgbsaftale mellem gruppen og Roskilde Kommune. Den
periode skal give gruppen den forngdne tid til at indga
bankaftaler om finansiering af grundkeb og omdannelse
af ejlendommen. Parallelt med dette udarbejder Roskilde
Kommune udkast til en bindende kgbsaftale.

Forventeligt vil salget af ejendommen gennemfgres i
april/maj 2024, og ved kgbsaftalens indgaelse betales
kabesummen og ejendommen overtages.
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Baggrundsviden

Pris og vilkar
e Roskilde Kommune har indhentet en forelgbig
maeglervurdering af slottets markedspris, som

Baggrund om Sankt Hans
e Helhedsplan for Sankt Hans: Laes mere om vision
og principper for Sankt Hans’ udvikling her: https://

den skal salges til. Prisen er vurderet til 42,5 - 50
mio. kroner. Den forelgbige maeglervurdering
forudseetter, at hele ejendommen inkl. keelder

og loft kan udnyttes til beboelse. Den forelgbige
meeglervurdering tager ikke hgjde for eventuel
jordforurening og geotekniske forhold, hvilket er
ved at blive undersggt til bunds. Begge forhold kan
pavirke salgsprisen.

Salgsprisen ligger forst endeligt fast pa salgstidspunk-
tet, da meaeglervurderinger foraeldes inden for 3-6
mdr. I forbindelse med salget vil maeglervurderingen
blive opdateret, safremt det ligger laengere frem end
gyldighedsperioden.

sankthans.roskilde.dk/media/am2cawtk/helhed-
splan.pdf

e Rammelokalplan for Sankt Hans: Laes mere om de
overordnede rammer for Sankt Hans udvikling her:
! //sankil Kilde.dk/media/ximbciu0/
lokalplan-714.pdf

Viden om bofzllesskab og boligpolitik

e Vejledning til selvgroede bofzellesskaber: https://
Kilde.dk/media/hnfnl roskilde kom-

ber_-_1- udgave 140219.pdf
e Roskilde Kommunes boligpolitik 2018: https://

www.roskilde.dk/media/OhmpufSh/roskilde-kom-
(offentligg@res nar de forelaegger) e Roskilde Kommunes planstrategi 2023-27:
e Roskilde Kommune far udfgrt undersggelser om https://www.roskilde.dk/media/kthaOhOp/
jordforurening og geoteknik. Begge dele vil blive -dr%C39 S ilde- - -
gjort offentlig tilgaengeligt inden salgstidspunktet. i i i i j-28j

Tekniske undersggelser

Rammer for omdannelse af slottet
e Forslag til lokalplan 725 for Slottet: Forslaget sendes

i politisk 1. behandling i september og herefter i
offentlig hgring fra den 29. september til den 24.
november. Der vil vaere borgermgde d. 30. oktober.
Der kan findes mere information om borgermgde
og sendes hgringssvar til lokalplanen pa www.
roskilde.dk/indflydelse, nar hgringen er startet.
Skitser for indretning af slottet til boliger og
feellesareal: Som grundlag for lokalplanen har
Roskilde Kommune faet udarbejdet et skitseprojekt,
der skal illustrere hvordan slottet kan indrettes

til bofaellesskab. Skitseprojektet er ikke bindende,
men stilles til radighed for grupper til inspiration og
viderebearbejdning. Find det her:

Hvor skal ansggninger sendes til?
Senest 30. november 2023 skal projekt-
og gruppebeskrivelser veere sendt til
sankthans@roskilde.dk

Sgger du andre interesserede?

Pa den digitale deltagelsesplatform kan
du melde din interesse og sgge andre
interesserede eller grupper:
www.viskaber.roskilde.dk

Se under ‘Bofeellesskab i Slottet’

Har du uddydende spgrgsmal?
Ved spgrgsmal kan du kontakte
Roskilde Kommune via mail pa
sankthans@roskilde.dk

Find ogsa mere info pa
www.roskilde.dk/slottet
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Mobiliserings- og udbudsproces

Mobiliseringsprocessen frem til salget
af Slottet fremgar i hovedtraek af ned-
enstdende proceslinje og lgber i 2023.
Der kan ske mindre tilpasninger af den
i takt med, at vi laerer vilkar, markedet
og efterspgrgslen bedre at kende.

Abent hus - 13. april

- Mulighed for at besigtige ejen-
dommen og fa mere information
om mulighederne for at etablere et
andelsbofzellesskab i Slottet pa
Sankt Hans

Netvaerksmgde - 15. juni

- Mere information om mulighed-
erne for at indrette slottet til bofeel-
lesskab, herunder indblik i skitse-
projekt og lokalplan. Dertil indblik i
proces, krav og forventet prisspaend
pa ejendommen.

Annoncering

Annoncering af mulighed for at
kgbe Slottet ved at kvalificere sig til
lodtraekning. Hertil annonceres krav
og proces. Der annonceres pa
www.roskilde.dk.

- Roskilde Kommmune

- Grupper

Opgaver Op!
Samle kritisk masse .
Formulere vedtaegter
Stifte forening

Output
Juridisk enhed

gaver

Granske materiale fra Roskilde
Kommune
Hyre egen radgivning for at afdaek-
ke risiko
Udarbejde projektmateriale, der
matcher Roskilde Kommunes krav
til lodtreekning
= Forberedelse af andelsforening
= Veerdigrundlag med vision
= Skitse for indretning inde/ude
= Realiseringsplan med budget,
finansieringsplan og organiser-
ing

OBS! Forventeligt vil banken have
stgrre krav til detaljeringen af skitsepro-
jektet end Roskilde Kommmune som
udgangspunkt stiller.

Output

Veerdigrundlag
Skitseprojekt
Byggebudget
Organisering

Opgaver
Mgder, indhentning af tilbud og
projektgennemgang med banker
Vaelge bank og sikre (forelgbigt)
tilsagn om finansiering (bade
grundkeb, byggefinansiering og
slutfinansiering)
Tilpasse skitseprojekt, vedteegter
og budget til krav fra bankerne,
dog inden for lokalplanens
rammer.

Output
Tilsagn om finansiering fra bank

Vurdering af projekter

Alle projekter, der gnsker at blive en
del af lodtreekningen vurderes med
afsaet i de fastsatte krav. Egnede
projekter godtages til lodtraekning.

Gennemfgrelse af lodtraekning
Lodtraekning gennemfgres revisor
og forening, der far kgberetten med
kommunal garantistillelse, far
direkte besked.
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Opgaver Ubetinget kgbsadtale
- Mgder og gennemgange med Roskilde Koommune og andelsforen-
banker ing indgar ubetinget kgbsaftale.
Evt. indhentning af entre-
prisetilbud for endelig Betaling og overdragelse af
kvalificering af byggebudget ejendom
Frigivelse af grundkgbssum Andelsfoening skal betale for
Frigivelse af byggekredit ejendommen ifm. kgbsaftalens
indgaelse og herefter overdrages

Output ejendommen.
Frigivelse af finansering og klar
til grundkab.
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Baggrund:

Planlaegning pa Sankt Hans

En helhedsplan for fremtidens Sankt Hans

Byradet har med vedtagelse af Helhedsplan 2020 for
Sankt Hans fremsat en klar vision for udviklingen af
Sankt Hans;

“Fremtidens Sankt Hans er Roskildes helende rekrea-

tive baghave. En mangfoldig beboergruppe, erhverv og
rekreative funktioner understgtter natur, selvforsyning og
feellesskaber.”

Visionen udmenter sig i fire udviklingsprincipper;
1) Genopret naturlandskabet,
2) Styrk parklandskabet,
3) Bevar og transformer bygningsanlaegget, og
4) Skab nyt liv pa Sankt Hans.

Rammelokalplan for hele Sankt Hans
Helhedsplanens udviklingsprincipper har vaeret ud-
gangspunktet for rammelokalplan 714 for Sankt Hans,
som blev politisk vedtaget i august 2022.

Rammelokalplanen fastleegger rammerne for, at Sankt
Hans kan udvikles og omdannes fra hospital til et
mangfoldigt og attraktivt byomrade. Derudover sikrer
lokalplanen at de eksisterende bygninger pa Sankt Hans
bevares og transformeres, at parklandskabet styrkes og
genskabes og at naturlandskabet bevares og genoprettes.
Med vedtagelsen af rammelokalplan 714 for Sankt Hans,
blev der ogsa vedtaget Strategi for mobilitet og park-
ering, som indeholder bade en startegi for mobilitet og
parkering.

Lokalplan for slottet

[ forbindelse med omdannelsen af Slottet til Bofeel-
lesskab, blev der i februar 2023 igangsat Lokalplan 725
for boliger i Slottet, Sankt Hans. Rammelokalplanen
udpeger Slottet som bevaringsvaerdig bygning, og

alle udvendige zendringer skal godkendes af Byradet.
Lokalplan 725 skal derfor sikre, at Slottets arkitektoniske
vaerdier bevares ved omdannelse til boliger. Derudover
skal lokalplanen sikre, at der fortsat er offentlig adgang
til det indre gardrum. Lokalplan 725 bygger videre pa

principperne i rammelokalplan 714 for Sankt Hans og
fastlaegger specifikke bevarende bestemmelser for om-
dannelsen af Slottet til boliger.

Lokalplanen kommer i offentlig hgring fra d. 29. septem-
ber til d. 24. november og forventes endeligt vedtaget i
starten af 2024. Tag del i hgringen og lzes planforslaget
pa www.roskilde.dk/indflydelse fra primo oktober.
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Lidt om ejendommen S/ottet

Slottet bestar af tre eksisterende bygninger, et hovedhus
samt to fritliggende sideflgje, der tilsammen danner

et veldefineret indre gardrum. Hovedbygningen blev
pabegyndt af engleenderen James St. Farrell, der ejede
godset i perioden 1803 - 1806. Godsejeren Hofman Bang
feerdiggjorde byggeriet af hovedbygningen. @stflgjen
blev opfert i 1814 - 1816 og Vestflgjen i 1824 - 1826 begge
af bygmester Meyer. Slottet er den allerfgrste oprinde-
lige bygning som blev brugt til psykiatrisk hospital, og er
derfor vigtig i forstaelsen af Sankt Hans historie.

De tre bygninger udggr et samlet areal pa 3.553 etageme-
ter inkl. kaelder og loft. De forventes at kunne omdannes
til 22-26 boliger samt et feellesrum beliggende i en af
flajende med direkte adgang fra gardrummet. Derudo-
ver kan kaelderen under hovedhus bruges til feellesfunk-
tioner som vaskekaelder, cykelopbevaring, veerksted og
depotrum.

. . . Det indre gardrum bliver bofellesskabet fremtidige udenders feellesareal. Der vil fortsat
Alle tre bygningers facader star i tegl, pudset og malet e

ien lys gul nuance. Taget er lagt i rade vingetegl og
lysebrune vinduer, dgre og porte i tree. Sokkelen pa
hovedhuset er i granit og pa de to leenger delvist i klgvet
marksten.

Slottet vil blive solgt som en sokkeludstykning med en
matrikel pa 3967 kvadratmeter, hvor det indre gardrum
indgar. Parkering vil forega udenfor matriklen som en
del af den feelles parkeringsstrategi for Sankt Hans, og
det vil ikke veere muligt at parkere i det indre gardrum.
Gardrummet bliver bofzellesskabets udendgrs faellesa-
real, med plads til cykelparkering og renovation. Gar-
drummet har 6 eksisterende stynede kastanjer som er
udbegede som bevaringsveaerdige traeer.

Slottet er beliggende pa en fredet borgbanke og fortids-
minde, hvor Slots-og kulturstyrelsen er myndighed.
Alle sendringer i jordlagene, af hensyn til potentielle
fortidsminder, forudsaetter en dispensation fra Slots- og
Kulturstyrelsen.

Slottet har de sidste mange ar fungeret som veerksted for Region Hovedstaden, og
fremstar derfor indvendigt kraftigt omdannet fra oprindeligt.
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Plantegninger og fotos fra ejendommene

Stueplan af slottet. Ikke i skala.
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Billeder fra hovedhuset




Annoncering: Bofaellesskab i Slottet

Billeder fra gstflgjen
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Billeder fra vestflgjen
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