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Generelt om lokalplaner

Hvad er en lokalplan?

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

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

Hvem udarbejder lokalplaner?

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

Lokalplanforslag

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

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

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

Endelig lokalplan

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

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

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

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

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

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 aendring af anvendelse, ogsa selvom det
er i overensstemmelse med lokalplanforslaget. Det skyldes, at for-
slaget kan blive zendret under processen.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaette
som hidetil. Nar fristen for fremsazettelse af indsigelser og aendrings-
forslag er udlgbet, kan byradet pa visse betingelser give tilladelse
til anvendelse af en ejendom i overensstemmelse med forslaget.
Disse midlertidige retsvirkninger gaelder indtil forslaget er endelig
vedtaget, dog hgjest et ar efter offentligggrelsen af forslaget.

Dispensation fra lokalplanen (planlovens §19 og 20)

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

Indledning 7
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Fig.1. Bydelen Trekroner med planomradet vist
med rgdt. Copyright: Styrelsen for Dataforsyning og
Infrastruktur
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Fig.2. Foto af stueetagen pa bygning D langs Aka-
cielunden.

Introduktion til lokalplanen

Baggrund for lokalplanen

| 2010 vedtog Roskilde byrad lokalplan 554 for Centeromrade i Tre-
kroner - gstlig del. Baggrunden for lokalplanen var at muligggre
udviklingen af bolig- og erhvervsbyggeri i overensstemmelse med
principperne for Trekroner centrum, herunder dannelsen af et by-
centrum i Trekroner ved stationen.

Akacielunden forbinder Trekroner station og bycentrum med Ros-
kilde Universitets campusomrade og er en primaer faerdselsvej for
seerligt studerende pa vej til/fra universitetet. Formalet med plan-
lsegningen i 2010 var at sikre, at Akacielunden fremstar som en
levende bygade med udadvendte funktioner i stueetagen. Derfor
stiller lokalplan 554 ogsa specifikt krav til, at der kun ma indrettes
butikker i stueetagerne i bygningen langs Akacielunden (bygning
D i Lokalplan 554).

Der er indrettet seks butikslokaler i bygning D. Bygningsejeren, har
siden 2010 staet for udlejningen af disse, og har gennem flere ar
oplevet hgj tomgang og udskiftning i stueetagens butikslejemal.
Bygningsejer har i en leengere periode vaeret i dialog med Roskilde
Kommune om mulighedsrummet inden for gaeldende lokalplan
mhp. at sikre en stueetage i anvendelse, der bidrager positivt til
gade- og bymiljget i Trekroner centrum. Dog er handlemuligheder-
ne begreenset, hvorfor der er behov for et revideret plangrundlag
for stueetagen i Bygning D, safremt de tomme lokaler skal i anven-
delse.

Lokalplanens formal

Formalet med et tillaeg til Lokalplan 554 er at muligggre en brede-
re anvendelse af stueetagen langs Akacielunden til mere end kun
butik, som i nutidens marked er for snaevert til at sikre udlejede
lokaler til eksempelvis fysioterapi, gallerier og publikumsorientere-
de serviceerhverv. Tillaegget skal dermed ogsa understgtte den op-
rindelige lokalplans formal om, at stueetagen langs Akacielunden
fremstar levende med udadvendte funktioner.

Lokalplantillaegget omfatter alene revision af to paragraffer, der re-
gulerer anvendelse og krav til facade i stueetagen pa bygning D
langs Akacielunden, hhv. §§ 3 0og 7.1i Lokalplan 554.

Indledning )
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Hvordan vurderer vi?

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

Tneni planen understptter Tﬁmalt de angivne mél
___planen understgtter de mal der er angivet

nen understgtter kup i mindre grad malene
nen pavirker ikke malene vagsentligt

anen har vaesentlig negativ pévirkning pd malene

5. Sundhed og bevaegelse
4. Transport

7. Ressourceforbrug

8. Stej og forurening
9.Vand

10. Natur

Baeredygtighed

Roskilde Kommune har udarbejdet en bzeredygtighedsprofil for
forslag til tillaeg 1 til lokalplan 554, som redeggr for, i hvilken grad
forslaget til lokalplantillaegget understgtter kommunens politikker
og mal af relevans for planlaegningen. Resultatet er illustreret med
rosetten i figuren til hgjre.

Profilen viser, at planen understgtter punkt 2, 'Byens rum og byg-
ninger’, da anvendelsesaendringen vil bidrage til at aktivere stue-
etage pa den eksisterende bygningen, der ellers fremstar ngdli-
dende med mange tomme lokaler.

Samtidigt understgtter planen punkt 7, 'Ressourceforbrug’, da ju-
steringen af lokalplanen ikke medfgre nybyggeri, men alene revi-
talisere den eksisterende bygningen, hvorved tidligere investerede
ressourcer udnyttes bedre.

Endeligt understgtter planen punkt 11, 'Erhverv og service', da an-
vendelsesaendringen vil medfgre, at handelslivet i gaden kan ven-
de tilbage.

Indledning 10
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I henhold til Lov om Planlsegning (nr. 1157 af 1. juli 2020) fastseet-
tes folgende bestemmelser for det i §2 naevnte omrdde i Roskilde
Kommune.

o
§1 Formal
Lokalplantillaeagget har til formal,

11 at muligggre en bredere anvendelse af stueetagen i bygge-
felt D, som det fremgar af kortbilag 2, sa stueetagen ikke er
udlagt eksklusivt til butiksformal.

Redeggrelse for lokalplanens formal

Lokalplan 554 fastlaegger, at der skal etableres butikker i stue-
etagen af bygning D (fig. 3). Udviklingen af omrddets detailhan-
del har gjort, at det ikke laengere er muligt at udleje stueetagen
af bygning D udelukkende til detailhandel, og det er derfor ngd-
vendigt med lokalplantillaagget at dbne for andre anvendelser af
stueetagen som eksempelvis fysioterapi, gallerier og andre pub-

Fig.3. Kort over lokalplanomrade 554. Tillaeg 1 folger likumsorienterede serviceerhverv for at revitalisere bylivet langs
samme afgraensning som den oprindelige lokal- Akacielunden.

plan, men tilleegget vil alene regulere forhold vedr.

Bygning D, markeret med rgd pa kortet.

i (N

- ]

:B—'—_:f

Trekroner A

a R LT T T T
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§2

21

22

2.3

2.4

2.5

Anvendelse

Lokalplanomradet opdeles i 2 delomrader, som vist pa kort-
bilag 1.

Delomrade 1 ma kun anvendes til erhvervsformal, i form af
kontor- og serviceerhvery, publikumsorienteret serviceer-
hvery, butikker, restaurant, boliger, undervisningsfunktioner,
kultur- og fritidsfunktioner samt til parkeringsomrade.

Alle bygninger i delomrade 1 kan i stueetagen indeholde
butikker. Der ma max. etableres 6.560 m2 detailhandel. Den
enkelte dagligvarebutik ma max. veere 3.500 m2 og hvert
enkelt udvalgsvarebutik ma max. veere 2.000 m2.

| bygning D ma stueetagen kun anvendes til kontor- og ser-
viceerhverv, publikumsorienteret serviceerhvery, butikker,
restaurant eller kultur- og fritidsfunktioner. Boliger ma kun
etableres i etagerne fra 1. sal og op efter. Der kan evt etable-
res erhvervil. sal.

Delomrade 2 ma kun anvendes til servicefunktioner som
busholdeplads, parkeringsplads, parkeringshus og lignende.

Redeggrelse for lokalplanens anvendelse

Tillaeg 1 til lokalplan 554 giver mulighed for en bredere anvendel-
se af bygning D’s stueetage, der med lokalplan 554 kun kunne
benyttes til butikker.

Med tillaeg 1 kan stueetagen fremover anvendes til kontor- og
service erhverv, publikumsorienteret serviceerhverv, butikker og
restaurant.

Der skal dog stadig vaere mulighed for boliger i bygnings D’s gv-
rige etager.

Anvendelsen i det gvrige omrdde fastholdes uaendret..

Bestemmelser og redeggrelse 13
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§3 Bebyggelsens ydre fremtraeden

Facader

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

Inden for delomrade 1 skal bygningerne fremsta med et lyst
facadeudtryk. Facader og gavle opfgres i glas med partier af
lyse murede flader eller lyse betonflader og evt. mindre par-
tier af metal, trae eller solcellepaneler. Der ma ikke benyttes
plastmaterialer pa facader og gavle — gaelder dog ikke for
solcellepaneler.

Facaderne kan fremsta i variation mellem "abne” og "luk-
kede"” facader hvor dette er hensigtsmaessigt. Bygningerne
skal opfgres med kontakt til pladser og gangstrgg. F.eks.
skal vinduer i butiksfacader sikre abenhed og lysindfald i
butikker i en praesentabel facade. Herunder skal facade og
vinduer udformes, sa der sikres en overensstemmelse mel-
lem behov for funktioner internt i butik, plads og udstillings-
behov og krav til facadefremtraeden.

Der skal etableres stgrre glaspartier ved kundeindgang
samt ved bygning D’s sydlige gavl, samt ved kundeindgang
i bygning 11, 12 og K i det omfang de anvendes til detailhan-
del.

Forretnings-/butiksruder i bygning D's stueetage skal
fremtraede som udstillingsvinduer og ma hverken helt eller
delvis bleendes med maling, film, reklamer, persienner
eller lignende. Der kan dog gives tilladelse til skilthing med
folie eller pasatte bogstaver, nar dette maks. udger 15% af
vinduesarealet.

Folie pa forretnings- eller butiksruder ma kun pasaettes op
til maks. 80 cm over fortovsniveau.

| bygning D skal der indarbejdes mindst én altan til hver
bolig. Der skal etableres have/altaner til boligerne i 1.sals
hgjde oven pa stueetagens tag, jf. § 8.7 i lokalplan 554 Haver
og altaner skal afskaermes.

Redeggrelse for bebyggelsens ydre fremtraeden

Lokalplantillaegget sikrer, at stueetagen pd bygning D langs Aka-
cielunden fremstdr dben og imgdekommende.

Med tilleeget aendres bestemmelserne i lokalplan 554 § 7.1 Facade
sdledes at den opdeles i 6 mindre bestemmelser, hvoraf §§ 3.4 og
3.5 tilfgjes. Den gvrige tekst forbliver usendret.

Bestemmelser og redeggrelse 14



84 Aflysninger

Lokalplan

41 Med vedtagelsen af dette lokalplantillaeg aflyses § 3 Anven-
delse i lokalplan 554.

4.2 Med vedtagelse af dette lokalplantillzeg aflyses lokalplan
554's § 71 om facade i lokalplan 554.

Redegogrelse for aflysninger

Bestemmelserne i lokalplan 554 fastholdes med undtagelse af
felgende sendringer:

§3 aflyses og erstattes af § 2 i neervaerende lokalplantillaeg for at
muligggre en bredere anvendelse af stueetagen pd bygning D.

§ 7.1 om facader aflyses og erstattes med § 3 i naervaerende lokal-
plantilleeg for at sikre, at stueetagen pd bygning D langs Aka-
cielunden fremstdr adben og imgdekommende.

§5 Lokalplanens retsvirkninger

Lokalplanens retsvirkninger

5.1 Efter Byradets endelige vedtagelse og offentligggrelse af
lokalplanen ma ejendomme, der er omfattet af planen,
ifslge planlovens §18 kun udnyttes i overensstemmmelse med
planens bestemmelser.

5.2 Forforhold, som ikke er reguleret i lokalplanen, geelder de
almindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser i byg-
geloven og planloven.

Handlepligt

5.3 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

5.4 Lokalplanens bestemmelser med tilhgrende kortbilag ud-
ggr planens juridiske grundlag og indberettes pa plandata.
dk.

Bestemmelser og redeggrelse 15
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§6 Vedtagelsespategning

Vedtagelsespategning

6.1

Saledes vedtaget til offentlig fremlaeggelse
Plan- og Teknikudvalget den XXX. XXX, 2025.

Claus Larsen

Udvalgsformand for Plan- og Teknikudvalget
/

Martin Holgaard

Direktgr for By, Kultur og Miljg

Bestemmelser og redeggrelse
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Statslig planleegning

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

Grundvandsbeskyttelse

Lokalplanomradet er udpeget som et omrade med szerlige drik-
kevandsinteresser.

Lokalplantilleeget muliggr ikke grundvandstruende aktiviteter.

Kystnaerhedszonen

Omradet ligger ikke inden for kystnaerhedszonen.

Naturbeskyttelse

Lokalplanomradet ligger ca. 3,2 km fra det nsermeste internati-
onale naturbeskyttelsesomrade Roskilde Fjord. Der er ikke regi-
streret beskyttede arter i lokalplanomradet. Roskilde Kommune
vurderer derfor, at planen ikke kan skade de internationale natur-
beskyttelsesinteresser.

Kommuneplan 2019

Rammeomrade

Omradet er omfattet af kommuneplanens rammebestemmelser
2.CR., der fastlaegger, at omradet udlsegges til bydelscenter, her-
under boliger, butikker, liberale erhverv, hotel, restaurant, offent-
lig og privat service, pendlerparkering o.lign. Der kan herudover
placeres undervisningsfunktioner, kultur- og fritidsfunktioner
samt ikke generende erhverv med tilknytning til undervisning og
forskning. Butikker og servicefunktioner som busholdeplads, par-
keringsplads/hus o. I. skal placeres i tilknytning til stationen.

Lokalplantilleegget er i overensstemmelser med rammebestem-
melserne.

Forhold til anden planlaegning 18



Gaeldende lokalplan og servitutter

Hidtil geeldende lokalplan

Med vedtagelse af dette lokalplantillaeg 1 til lokalplan 554 ophae-
ves bestemmelserne i den oprindelige lokalplan 554, som beskre-
veti§ 4.

Servitutter
Der findes ingen tilstandsservitutter for matrikler inden for lokal-

planomradet, som er uforenelige med lokalplanens formal.

Planlaegning ift. nabokommuner

Det er Roskilde Kommunes vurdering, at anvendelsesaendringen
muliggjort med dette lokalplantillaeg ikke vil have en pavirkning
pa vores nabokommuner.

Tilladelser fra andre myndigheder

Den aendrede anvendelse, som lokalplantillaegget giver mulighed
for, kraever ikke tilladelser fra andre myndigheder end Roskilde
Kommune.

Miljgmaessige forhold

Miljgscreening

Det er Roskilde Kommunes vurdering, at der pa baggrund af
screening af forslag til tillaeg 1 til lokalplan 554, ikke er behov for at
fortage yderligere miljgvurdering af lokalplanforslaget.

Forhold til anden planlaegning 19
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Kortbilag

Kortbilag 1 - Afgraensning og
delomrader

Kortbilag 2 - Byggefelter

Bilag
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KORTBILAG 1 - Afgreenshing og delomrader
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KORTBILAG 2 - Byggefelter
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