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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 Omstilling. Du kan kontakte Byudvikling og Grgn Omstilling
pa Radhuset, Rddhusbuen 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 ®ndringer 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 Planklagenaevnet. Klager skal sendes
senest 4 uger fra offentligggrelsen af planforslaget.

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

Klager skal sendes senest 4 uger fra offentligggrelsen af den en-
delige lokalplan. Klager skal sendes til den digitale klageportal.
Indgangen til Klageportalen sendes pa www.borger.dk og www.
virk.dk. Naermere 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.

Indsigelser

| forbindelse med offentligggrelsen af lokalplanforslaget indkom
107 skriftlige hgringssvar, inklusiv 94 stgtteerklzeringer til CrossFit
Roskilde. Hgringssvarene er indsendt af to foreninger (CrossFit
Roskilde og Roskilde Boldklub), en interesseorganisation (Z&ldre-
radet i Roskilde Kommune), en nabo (Boligselskabet Sjaelland, afd.
Blegdammen), trafikselskabet Movia, Ringstedgade Aps og de gv-
rige af privatpersoner.

Pa baggrund af hgringssvar og forvaltningens egne bemaerknin-
ger har forvaltningen foreslaet enkelte sendringer/tilfgjelser til den
endelige lokalplan:

Der tilfgjes en ny bestemmelse § 7.6 "Vinduer pa 1. og 2. sal i
byggefelt 2, placeret som markeret med bla linje pa kortbilag
6, skal etableres med hgj brystning med karm placereti1,6 me-
ters hgjde fra gulv.”

Der tilfgjes en ny bestemmelse § 6.14 "Derudover ma der etab-
leres klubfunktioner med tilhgrende faciliteter som fx. salgs-
boder, toiletter, omklaedningsrum, klublo-kaler og lignende til
idraets- og fritidsaktiviteter.”

§ 6.27 sendres til "Hovedindgang til stadion skal etableres mod
Radmandshaven i byggefelt1eller 2 og suppleres afindgangei
byggefelt 2, 3, 4 og 5 som vist i princippet pa kortbilag 6.”

Der tilfgjes fglgende til § 7.2 “... og opdeling af facaden. Under-
inddeling af fagene, skal vaere med til at sikre en dybde og va-
riationen i facaden. Se fig. 23. og 26.

Herudover er der foretaget enkelte redaktionelle rettelser i lokal-
planen.

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-
deregdende afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved
tilvejebringelse af en ny lokalplan.
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Fig.1. Skrafoto over lokalplanens omrade.
© SDFE, Roskilde Kommune
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Introduktion til lokalplanen

Baggrund for lokalplanen

12018 blev lokalplan 667 for Roskilde Idraetspark vedtaget med
henblik pa at sikre en samlet plan for udvikling af idreetsanlaegget.
Med planen gnskede Roskilde Kommune at fastholde traditionen
med fodbold i bymidten for bade bredden og eliten. Samtidig
understgttes udviklingen af Kildegarden, Gimle, Roskilde
Kongrescenter og Radmandshaven med Roskilde Idreetspark
som et sammenhaengende sports- og fritids-omrade pa kanten af
Roskilde Bymidte.

Lokalplan 667 med tilhgrende miljgrapport giver mulighed for
et nyt gst-vestliggende stadion med op til 10.000 tilskuere. Pa
Fig.2. Eksisterende forhold, Rédmandshaven. ydersiden af de fire tribuner - imod de omkringliggende arealer -
© SDFE, Roskilde kommune planlaegges byggeri i 3 til 4 etager. Bygningerne indeholder dels
faciliteter til idraet og dels boliger og erhverv.

Efterfglgende har det ikke vaeret muligt at realisere projektet. |
2023 blev der derfor gennemfgrt et Feasibility Studie for, hvordan
Roskilde Idraetspark kan indeholde et stadion, der kan opfylde
Divisionsforeningens krav til fodbold, sa det bliver muligt at

Fig.3. Eksisterende forhold, hovedtribune Roskilde stadion.
© SDFE, Roskilde Kommune
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Fig.4. Eksisterende forhold, bebyggelse som kan
nedrives, gst for stadion.
© SDFE, Roskilde Kommune

Fig.5. Eksisterende forhold, boliger ved Ringstedga-
de op ad greesbanerne syd for Radmandshaven.
© SDFE, Roskilde Kommune

Fig.6. Eksisterende forhold, stapladser langs stadi-
ons gstside.
© SDFE, Roskilde Kommune

fastholde traditionen med fodbold i bymidten for bade bredden
og eliten.

Roskilde Kommune har pa baggrund af Feasibility Studiet
besluttet, at renovere den nuveerende tribunebygning og
udarbejde et nyt plangrundlag for Roskilde Idraetspark, der skal
muligggre en etapevis udbygning af stadion, sa krav til 1. divisions
fodbold med plads til 4.000 tilskuere kan opfyldes og, pa sigt,
ogsa krav til Superligafodbold med plads til 6.000 tilskuere.

Som led i finansieringen af Stadionprojektet indgar det i

planerne at frasaelge en graesbane syd for Rddmandshaven til
etageboliger og reekkehuse, med det formal at viderefgre og
afslutte forteetningen af Ringstedgade mod Roskilde Idraetspark.
Endvidere indgar det i planerne at frasaelge areal til hhv. kontor,
fitness, cafe, hotel og ungdomsboliger, sa de nye bygningskroppe
pa syd og @stsiden af stadions bane kan agere stgjskaerm mod
naboomraderne.

Lokalplanen skal sikre de planmaessige rammer for den
ovennavnte gnskede udvikling og erstatter dele af lokalplan 667
for Roskilde Idraetspark.

Lokalplanomradet idag

Lokalplanomradet ligger ved Radmandshaven i den vestlige del
af Roskilde, indenfor det stationsnaere omrade og i ssmmenhaeng
med Kildegarden, hvor der ligger en raekke kultur-, fritids-og
idraetsforeninger. Desuden ligger spillestedet Gimle og Roskilde
Kongrescenter i naeromradet. Lokalplanomradet indgar saledes

i et samlet omrade med faciliteter til idraet, kultur og fritid, men
hvor der ogsa ligger etageboliger, samt blandet bolig og erhverv.

Lokalplanomradet omfatter kommunalt ejede arealer pa ca. 3,6 ha
bestaende af stadion med omklaedningsfaciliteter og klublokaler,
tribune og bane, samt boldbaner syd for Radmandshaven og et
omrade gst for stadion, hvor en del af varmeforsyningen ligger
med reserve- og spidsbelastningscentralen (Hovedcentralen).
Lokalplanomradet afgraenses mod vest af idraetsparkens
kunstgraesfodboldbaner, mod nord af Kildegardens kultur- og
fritidsomrade og Blegdammens boligomrade, mod gst af et
omrade med boliger, erhverv og detailhandel langs Ringstedgade,
og mod syd af et omrade med etageboliger (Mgllehusene),

et byggemarked, samt forskellige mindre liberale erhverv og
detailhandel.

Infrastrukturen bestar af vejen Rd&dmandshaven, der er

anlagt med vejbump og parkeringspladser, og som forbinder
Mgllehusvej og Ringstedgade. Desuden forbinder en
stiforbindelse langs stadions vestlige kant omradet Kildegarden
med Radmandshaven.

Beplantningen i omradet domineres, ud over graesbaner, af vej-
og skelbeplantning i form af haekke, buske og forholdsvis lave
traeer. Da lokalplanomradet primazert bestar af boldbaner, bortset
fra de fgrnaevnte bygninger, vejen og stien, fremstar det samlede
areal som relativt fladt. Der er dog fra vest til gst et fald pa ca. 3
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Fig.7. Visualisering af forslag til fremtidig stadion 1. etape. | forste etape skal stadion lever op til 1. divisionskrav med en kapacitet pa 4.000
tilskuere, heraf 1.000 siddepladser. © Tredje Natur
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Fig.8. Visualisering af forslag til fremtidig stadion 2. etape. | anden etape udvider stadion til superligastandard med plads til i alt 6.000 tilsku-
ere. © Tredje Natur
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Lokalplan 867 for
Roskilde ldreetspark

Fig.9. Lokalplan 667 for Roskilde idraetspark som
giver mulighed for et superliga stadion med plads
til 10.000 tilskuere

meter i terraenet.

Det eksisterende stadion har i dag kapacitet til ca. 4.400 tilskuere,
hvoraf ca. 500 kan rummes pa en tribune med siddepladser.
Tilskuerantallet i dag er dog vaesentligt lavere, med typisk 1.000-
1.250 tilskuere pr. kamp.

I dag er der ikke udfgrt afskeermning hverken for lys eller stg;j
mod Blegdammen, som er det omrade som er taettest pa ift. stgj
og lys. Der har i en laengere arraekke vaeret ganske fa klager, og
stadion har haft denne udformning siden midt 90érne og har
eksisteret fgr boligerne pa Blegdammen blev opfgrt.

Lokalplanomradet i fremtiden

Projektet indeholder en omdannelse af Roskilde Idraetspark i en
etapevis udbygning, samt et nyt offentligt parkeringsareal og nye
boliger med tilhgrende parkering syd for RAdmandshaven.

Formalet er at skabe et moderne idraets- og boligomrade, der
kombinerer et tidssvarende fodboldstadion med nye boliger,
erhvervsfunktioner og rekreative arealer. Stadion skal kunne
opfylde kravene etapevist til 1. divisions- og superligakampe og vil
samtidig rumme faciliteter som hotel, ungdomsboliger, fitness-
center, kontor, VIP-lounge, klubfaciliteter mm. @st for stadion
anlaegges et ny begrgnnet offentligt p-anlaeg til betjening af
byen og til de nye erhvervs- og boligfunktioner rundt om stadion
samt erstatning for de p-pladser, der nedlaegges pa Radmand-
shaven i forbindelse med projektet. P-anleegget vil blive et of-
fentligt anlaeg, sa der er mulighed for at dobbeltudnytte p-plad-
serne. Stadions centrale placering i Roskilde med kort afstand

til bymidten og kollektiv trafik, herunder stationen, giver gode
forudsaetninger for at brugere og tilskuere af stadion, vaelger at
ankomme pa cykel, til fods eller med kollektiv trafik. Til kampe
og idraetsarrangementer vil der ikke vaere tilstraekkelig parker-
ingskapacitet inden for lokalplanomradet. | stedet henvises til
andre naerliggende parkeringsanlaeg som f.eks. Kongrescenterets
parkeringsplads, Bgnnelyckes Plads samt Kildegarden. Alene
indenfor den indre ringvej i Roskilde er der ca. 2.300 offentlige
parkeringspladser.

Boligprojektet placeres pa en eksisterende boldbane og skal
danne et sammenhasngende og arkitektonisk helhedsorienteret
byomrade med grgnne friarealer, stiforbindelser og god inte-
gration til det gvrige bymiljg og den igangvaerende fortaetning
langs Ringstedgade. Der anlaagges privat parkering pa terraen til
boligprojektet.

Stadion

Det eksisterende tribuneanlaeg er i 2024/25 blevet renoveret
med forbedrede omklaedningsfaciliteter med videre, for at styrke
breddeidrsetten. Nuvaerende aktiviteter pa banearealerne kan
fortseette som i dag, hvor der primaert er aktiviteter relateret til
fodboldkampe og traening for eliteidraetten. Der kan etableres
en ny kunstgraesbane, som flyttes 11 meter mod vest og taettere
pa den eksisterende hovedtribune, samtidig opfgres et nyt 40
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m hgjt masteanlaeg til belysning i forbindelse med kampe samt
et ca. 22 meter hgjt masteanlaeg til belysning i forbindelse med
treening.

1. divisionsstadion

| fgrste etape skal stadion leve op til 1. divisionskrav med en
kapacitet pa 4.000 tilskuere, heraf 1.000 siddepladser.

Der opfgres en skratstillet beplantet stgjskeerm mod nord (byg-
gefelt 5) og en vinkelret bebyggelse i tre etager mod gst og syd
(byggefelt 1 og 2). Den nye bebyggelse kan indeholde kommer-
cielle faciliteter herunder hotel, VIP-lounge, kontor, fitness mm.
Derudover kan der etableres studieboliger. Der etableres tri-
buneanlzeg mod gst. Se fig. 7.

Superliga stadion

| anden etape udvider stadion til superligastandard med plads til
i alt 6.000 tilskuere, heraf 4000 siddepladser. Der opfgres yderlig-
ere sidde- og stapladser pa nord-, syd- og vestsiden. Der opfgres
derudover ny bebyggelse mod vest (byggefelt 3) til klubfunktion-
er mm.

| denne fase opnas den fulde integration mellem tribuner og
nybyggeri, sa stgjafskaermning og bygningernes arkitektur
fremstar som én samlet Igsning. Materialevalg, begrgnnede tage
og facadeudtryk fglger principperne fra etape 1, hvilket sikrer en
ensartet visuel helhed. Stgj- og lysforhold tilpasses superligakrav,

P

\ O

stojskaerm

stadion
funktioner

stadion ungdomsboliger/
funktioner hotel/tribune

l 0
[ rekkehuse |
rall |
[
reekkehuse
|

Fig.10. Kortbilag 2 (udsnit) - Eksisterende forhold.
© SDFE, Roskilde Kommune

Fig.11. Kortbilag 3 (udsnit) - Fremtidige forhold
skitse
© SDFE, Roskilde Kommune
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og der skabes optimale rammer for store sportsarrangementer i
Roskilde. Se fig. 8.

Stgj fra stadion

| forbindelse med Feasibility Studiet er det undersggt hvilke tiltag
der kan ggres for at udfgre stgjreducerende tiltag ud fra en pro-
portionalitetsvurdering. Stgjen fra aktiviteterne pa stadion er ble-
vet kortlagt bade i den nuvaerende situation og ved et fremtidigt
stadion til 1. division og til Superliga. Der er set pa hvad der skal
til for at reducere stgjen og foretaget en afbalancering af mulige
tiltag overfor modstaende hensyn. Dette ud fra en betragtning
om, at idraetsparken fremover vil blive anvendt til hovedsagelig
traeening og hvor tilskuer maksimumkapacitet i bade 1. division og
Superligaen vil vaere begraenset til 16-18 gange arligt.

For at belyse stgjen fra det nye stadion, er der foretaget bereg-
ninger af stgj fra aktiviteter med traening i aftenperioden pa den
nye bane, og stgj fra kampe med tilskuere. Til sammenligning

er der foretaget beregninger af stgjen fra traeningsaktiviteter og
kamp med tilskuere pa det eksisterende stadion.

For kamp pa det nye stadion er der regnet pa den etapevise ud-
bygning af stadion til 1. division med 4.000 tilskuere og til superli-
gastadion med 6.000 tilskuere.

Beregningerne viser at med en stgjskaerm pa 9-9,5m kan stgjen
holdes under ca. 45 dB for traening i perioden 7-22.

Lys fra stadion

| forbindelse med Feasibility Studiet er der udfgrt beregninger og
afdaekket krav til belysning af et 1.divisionsstadion. For at opfylde
belysningskravene for TV-optagelser pa 1.200 lux horisontalt pa
banen eller 1.000 lux vertikalt mod kamera, kraever det ny be-
lyshing pa hgjere master.

Stadion ligger i miljgzone E3, dvs. i et boligomrade, hvor den ver-
tikale middelbelysning pa facader max ma vaere Emid 10 lux og
lysintensiteten pa hvert armatur ikke ma overskride 10.000 cd.
For at opfylde belysningskravene for divisionskampe pa fodbold-
banen, opsaettes der 4 stk. 40 m hgje koniske master med hver
24 LED symmetriske projektgrer monteret pa traverser i toppen
af masten.

For at opnd mindste krav til traeeningsbelysning, kan der opsaettes
4 asymmetriske LED projektgrer i 22 m hgjde. Ud for midten af
banen opsaettes 2 stk. 24 m hgje master med hver 4 asymme-
triske LED projektgrer monteret i 22 m hgjde.

| beregningerne er der forudsat at alle projektgrer kan deempes
og bygningerne i det nordvestlige hjgrne kommer alle under
Emid 10 lux ved 9-9,5m hgj stgjskaerm. Da banen flyttes 11Tm vaek
fra Blegdammen og der opsaettes en bebyggelse pa 10,5 meter
som stgjskaerm, holder spildly-set pa de nsermeste bygninger sig
under Emid 3 lux ved traening. Selve oplevelsen af lyset omkring
stadion vil dog stadig vaere synligt.
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Boliger

| omradet syd for RAdmandshaven opfgres en ny boligbebyg-
gelse pa i alt 6.500 m? etageareal, placeret pa den nuvaerende
graesbane. Bebyggelsen opfgres med en V-form med 3,5-4,5
etager langs Radmandshaven og de vestlige traeningsbaner.
Inden for denne V-formede boligbebyggelse skal der kunne
opfgres to reekkehusbebyggelser i 2% etager, der pa den made
vil ligge afskaermet fra det nye stadion og henvendt mod bebyg-
gelse jf. helhedsplanen for Ringstedgade.

Etageboliger kan opfgres i ensartede facadematerialer i trae eller
tegl og raekkehusbebyggelsen skal opfgres i trae.

Tagene skal udformes med saddeltag med mulighed for trempel
og assymmetrisk haeldning. Der er desuden mulighed for at eta-

blere kviste, tagterrasser, karnapper samt inde- eller udeliggende
altaner.

Inden for og omkring bebyggelsen skal der etableres grgnne
friarealer og opholdsarealer, herunder terrasser, havegange og
beplantning. Etageboligerne kan udformes med indeliggende
eller udeliggende altaner og reekkehusene indrettes med private
for- og baghaver. En del af terraenet vest for boligerne udformes
som et bakkelandskab med naturprasget karakter, med over-
skudsjord fra stadion- og boligbyggeriet.

Vejadgangen til lokalplanomradet er sikret via den eksisterende
vej Radmandshaven, der er forbundet med Mgllehusvej mod vest
og med Ringstedgade mod gst. Omradet forbindes med stisys-
temer, der Igber langs stadion og videre ned gennem boligom-
radet. Nogle stier fares gennem bygningerne, hvor porte eller
abninger i etagebyggeriet skaber passage.

| forbindelse med boligbebyggelsens interne faerdselsarealer vil
der blive etableret parkeringspladser placeret nord og gst for
bebyggelsen. Cykelparkering placeres spredt rundt omkring be-
byggelsen, herunder bade i direkte tilknytning til etageboligerne,
i reekkehusenes forhaver og pa terreen ved det faelles vestlige
opholdsareal.
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Baeredygtighed i lokalplanen

Arealforbrug

Geografisk placering: Med lokalplanen fastholdes
placeringen af Roskildes Idraetsstadion centralt i
Roskilde, og den stationsnaere placering understgt-
ter at bade eksisterende infrastruktur og kollektiv
trafik udnyttes optimalt.

Fortaettet byudvikling: Udviklingen af stadion i by-
midten understgtter en bymaessig fortaetning med
blandede by- og boligfunktioner, hvor eksisterende
arealer og bygninger transformeres og fortaettes til
fornyede formal. Der er muliggjort at tagetage i det
nye byggeri kan anvendes til boliger, for at muliggg-
re bedst muig udnyttelse af de byggede etageme-
ter.

Naturudlaeg: Ikke relevant ved byfortaetning.

©® Biodiversitet

Biofaktor: Der er kun beregnet en biofaktor for bo-
ligprojektet, og her er der sikret en forbedring af bio-
faktoren pa 10%.

Grgnne kvaliteter: Lokalplanen sikrer bevaring af
eksisterende traeraekker langs Radmandshaven og
omkransende beplantning af idraetsparkens fod-
boldarealer. Samtidig sikrer lokalplanen, at de nye
parkeringsarealer, offentlige og private, beplantes
med traeer og bede. Ved boligomradet etableres
grgnne fzelles udearealer, samt et bakkelandskab af
overskudsjord, der skal blive et naturpraeget og akti-
verende landskabselement i omradet.

Bla kvaliteter: Lokplanen stiller krav til anlseg af
parkeringsarealer med permeabel belaegning samt
etablering af regnbede i parkeringsarealerne og
bakkelandskabet.

® Mobilitet

Forbindelser: Lokalplanens by- og stationsneere
placering understgtter en klog udnyttelse af eksi-
sterende infrastruktur i omradet, og med udviklin-
gen af idreetsparken viderefgres eksisterende stier,
sd der sikres gode forbindelser til/fra og igennem
omradet, bl.a. fra Kildegarden til Ringstedgade

Cykelservice: Lokalplanen stiller hgje krav til cykel-
parkeringsfaciliteterne inden for omradet, i forhold
til omfang og placering, for at understgtte, at cyklen
bliver et foretrukken transportmiddel til/fra omra-
dets aktiviteter bade i hverdagen og ved kampe.

Parkeringsanlaeg: Lokalplanen sikrer, at der etab-
leres en stgrre, offentlig parkeringsplads anlagt pa
terraen, der kan anvendes af brugere og besggende
til stadion og de nye funktioner, men ogsa af lokal-
omradet som helhed. P4 den made vil lokalplanen

give plads til nye parkeringsarealer i en central del af
Roskilde. Samtidig stiller lokalplanen krav om parke-
ring pa terraen til de nye boliger. Terreenparkering er
CO2-maessigt en gevinst.

® Klimapdvirkning

Transformation: Lokalplanen sikrer, at det eksiste-
rende tribuneanlaeg i nuveerende stadion bevares
og renoveres. Derudover opfgres der nybyggeri,
men den samlede andel af nybyggeri er mindre
end hvis hele stadion skulle opfgres et andet sted.

Materialer og arkitektur: Lokalplanen stiller krav
om, at reekkehusene skal opfgres i trae mens etage-
boligerne kan opfgres i trae eller mursten. Den sam-
lede etagehgjder er gget, sa det er muligt at opfgre
boligbebyggelsen med biogene etagedaek. Derud-
over sikrer lokalplanens bestemmelser, at boligarki-
tekturen fremstar detaljeret med rejste tagprofiler,
indrammede vinduer og dgre samt grgnne kantzo-
ner.

Cirkularitet: Lokalplanen understgtter lokal gen-
anvendelse af jord, der graves op i forbindelse med
boligbyggeriet, i det at der kan etableres et mindre,
bakket landskabsomrade i overgangen mellem bo-
liger og fodboldbaner. Planlaegningen for transfor-
mation af eksisterende bygningskonstruktioner un-
derstgtter ligeledes en hgjere grad af cirkularitet og
genanvendelse.

Levende by

Blandede boformer: Lokalplanen understgtter op-
farelse af blandede boligformer med plads til bade
ungdomsboliger, raekkehuse og lejligheder.

Aktive byrum: Et nyt stadion vil naturligt bidrage
til et levende byomrade med mange aktiviteter og
brugere dagen og ugen igennem. Lokalplanen stil-
ler samtidig krav om, at der skal etableres abne fa-
cader med udadvendte funktioner i de gst og syd-
vendte stueetager i det nye stadionbyggeri.

Plads til faellesskaber: Det nye stadion bliver et
fornyet fodboldcentrum for bade bredde og elite
idraetten og understgtter et steerkt lokalt forenings-
liv og feellesskaber blandt udgvere som tilskuere.
Samtidig understgtter udvikling af stadion ogsa det
samlede fritidsliv pa Kildegarden og omkring.
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Baeredygtighedscirklen

Baeredygtighedscirklen viser et samlet overblik over
baeredygtighedsplanens 15 kategorier og maler pa en skala fra
0-100, graden af baeredygtighed inden for hver kategori-sgjle hvor
100 er bedst.

Forteettet byudvikling T Biofaktor
100

60 ©
50 il Grgnne kvaliteter

Q
70 *
g,

Geografisk placering

BI3 kvaliteter

Forbindelser

Plads til Feellesskaber

Aktive byrum
Cykelservices

Parkeringsanlaeg

Blandede boformer

\

Cirkularitet

r\‘“"“g

Transformation

KlimapaV

Materialer og arkitektur

Hvad er en baeredygtighedscirkel?

| Roskilde Kommune udarbejdes en baeredygtighedscirkel for lo-
kalplansforslag og evt. tilhgrende kommuneplantillaeg. Dette sker
for at understgtte kommunens politikker og mal for byplanlaeg-
ningen. Baeredygtighedscirklen udarbejdes ud fra 5 temaer med
3 kategorier til hver.

For hvert af de i alt 15 kategorier foretager Roskilde Kommune en
kvalitativ vurdering, af i hvor hgj grad fgrst et skitseprojekt- og si-
den et lokalplanforslag understgtter de konkrete mal.
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I henhold til Lovom Planlaegning (nr. 572 af 29. maj 2024) fastsaet-
tes folgende bestemmelser for det i §2 naevnte omrdde i Roskilde
Kommune.

81

11

1.2

1.3

1.4

Formal

Lokalplanen har til formal,

at sikre rammer for udvikling af et attraktivt, sammen-
haengende og aktivt idraets- og fritidsliv centralt i Roskilde
bymidte ved at

muligggre etapevis udbygning af stadionbebyggelse
med plads til hhv. 4000 og 6000 tilskuere

sikre funktioner i omradet, der understgtter og skaber
samspil med stadion og idraetsanlaegget

at sikre rammer, der muligggr begraensede stgj, lys og skyg-
gegener for naboer til idraetsanlaeggget samt attraktive
facader omkring stadion ved at

fastsaette bestemmelser om placering og hgjde af
stgjskaerm og byggeri

muligggre et byggeri med udadvendte facader som
skal afskeerme stadion fra omgivelserne

sikre en skrastillet stgjafskaermning mod nord

sikre et ssmmenhaengende udtryk for facader og
stgjskaerm omkring stadion

at muligggre en attraktiv fortaetning i omradet ved Rad-
mandshaven og Ringstedgade ved at

udlaegge nye byggefelter til boligformal i form af ung-
domsboliger, etageboliger og raekkehusbyggelse
sikre grgnne friarealer med variation i beplantning
sikre varierede boligtyper og -stgrrelser

at sikre R&dmandshaven som fortsat adgangsvej til omra-
det og en samlet fleksibel parkeringslgsning til omradet ved
at

fastholde eksisterende vejadgang og parkeringsplad-
ser

etablere nye fleksibel parkeringspladser til dobbeltud-
nyttelse

etablere nye parkeringspladser til boliger syd for Rad-
mandshaven

tilfgje nye cykelparkeringspladser til stadion,
idraetspark samt nye boliger, erhverv og hotel

Redeggrelse for lokalplanens formal

Formdlet med lokalplanen er, at muliggere et nyt tidsvarende
stadion i RGdmandshaven, hvor det eksisterende stadion ligger
idag. Lokalplanen skal muligggre at stadion kan udbygges eta-
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Fig.12. Udsnit af kortbilag 4, Omrade og zonestatus.
© SDFE, Roskilde Kommune

Signaturforklaring

Lokalplanafgreensning
Bygning

Vej, sti og parkering
Bygningsskitse
Planskitse
Delomradeafgraesning
Delomrade
Matrikelskel
Matrikelnummer
Udskilt vej

Byzone

Ledning
Respektafstand ledning
Udstykningsprincip

pevis til at opfylde DBU'’s krav til fgrst 1. divisionsfodboldkampe
med 4000 tilskuerpladser og derneest til superligakampe med
6000 tilskuerpladser. En etapevis udbygning af stadion stiller
hgje krav til placering og sammenbygning af nyt byggeri og stgj-
afskeermning i kombination med tilskuerpladser pd tribuner.

Lokalplanomradet ligger centralt og stationsnaert i Roskilde by-
midte, som en del af et stgrre idraetsanlaeg, der ligger i direkte
tilknytning til Kildegdrden (nord for lokalplanomrddet). Kildegdr-
den er et kommunalt ejet kultur- og fritidsomrade som har byg-
geri til trampolinhal, kunstundervisning, aftenskoleundervisning
og meget mere. @st for Idraetsparken pd Mgllehusvej ligger Ros-
kilde Kongres- og Idreetscenter med 750 parkeringspladser. Det
er hensigten med lokalplanen at muligggre funktioner i omrdadet,
der kan understgtte et attraktivt, aktivt og sammenhasngende
idreets- og fritidsliv.

Idet idraetsanleegget ligger i Roskilde bymidte, og en udbygning
af stadion uundgdeligt vil bryde med byens gvrige bygningsska-
la, er det et vaesentligt formdl med lokalplanen at stille krav til
nyt byggeri, sdledes af naboer til idraetsanleegget fdr begraense-
de stgj, lys og skyggegener fra stadion.

Dele af stadion bebyggelsen vil fungere som stgjskeerm, og det
er derfor vigtigt at hele anlsegget fremstar som en sammenhaen-
gende arkitektonisk helhed.

Lokalplanomradet er placeret i Roskilde bymidte, og muligggr en
mindre byfortsetning, der sikrer en intensiv anvendelse af byens
arealer i neerhed til byfunktioner, offentlig transport, eksisteren-
de parkeringsarealer mv. Derfor opfgres ny bil og cykelparkering
til betjening af byen i almindelighed som sikrer dobbeltudnyttel-
se af parkeringspladserne, herunder til de nye funktioner samt
stadion. Til boligomrddet syd for stadion opfares ny faelles privat
parkering.

§2 Omrade og zonestatus

Lokalplanomrade

3.1 Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 4 og omfatter
fglgende matr. nr. 7ah, 7dg, 20bp og dele af 7e, 7000aq og
7hb af Vestermarken Roskilde Jorde samt 220ap af Roskilde
Bygrunde samt alle parceller, der efter lokalplanens vedta-
gelse udstykkes fra de naevnte ejendomme.

Zonestatus

2.1 Lokalplanomradet ligger i byzone.

Delomrader

2.2 Lokalplanomradet opdeles i tre delomrader, A, B og C, som
vist pa kortbilag 4.
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8§3 Anvendelse

Delomrade A
Delomrade A ma kun anvendes til fglgende funktioner:

31 Offentlige formal i form af idraetsanlaeg og stadion inklusive
kunstgraesbane, tribuneanlaeg med tilhgrende funktioner
og faciliteter herunder masteanlaeg til belysning af bane
samt omklaedningsrum, toiletter, klublokale, depoter og
lignende funktioner til idraets- og fritidsaktiviteter. Stadion
ma kun anvendes til idraets- og fritidsaktiviteter som fx fod-
bold med og uden tilskuere, herunder til staevner/traening,
opvisninger og lignende.

3.2 Erhvervsformal i form af hotel, kontorerhvery, serviceer-
hvery, restaurant, cafe, cafeteria, fitnesscenter, sundheds-
center, VIP-lounge med tilknytning til stadion og butikker
til salg af merchandise og produkter med tilknytning til
stadion.

3.3 Stgjafskeermning i form af stgjskaerm.
3.4 Helarsboliger i form af ungdoms- og studieboliger.

3.5 Detsamlede bruttoetageareal til butiksformal ma ikke over-
stige 400 mZ2. Det samlede bruttoetageareal til den enkelte
butik ma ikke overstige 200 mz2.

3.6 Mindre tekniske anlaeg, som er ngdvendige for byggeriets
drift fx. pumpestation, teknikrum, renovation. regnvands-
handtering og lignende.

Delomrade B

37 Delomrade B ma kun anvendes til parkeringsanlaeg og
regnvandshandtering.

Delomrade C

3.8 Delomrade C ma kun anvendes til helarsboliger i form af
etageboliger og reekkehuse. Delomradet ma ogsa anven-
des til feellesfaciliteter, parkering og rekreative formal.

Redeggrelse for lokalplanens anvendelse

Den primaere anvendelse inden for delomrdde A er idraetsanlaeg
og stadion. Lokalplanen har til formdl at muligggre et stadion,
der kan opfylde DBU'’s krav til afvikling af superligakampe. Lo-
kalplanen muligggr tribuneanlaeg med op til 6000 tilskuere ved
fuld udbygning samt kunstgreesbane og masteanlaeg til belys-
ning. Under tribunerne kan der opfgres byggeri til omklaedning,
toiletter, klublokaler og lignende funktioner til understgtning af
idreets- og fritidsaktiviteter.

Det er hensigten med lokalplanen at muligggre et stadion, der
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Fig.a13. Snit ovenfor viser med rgd stiplet linje at ud-
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snit viser bebyggelse i byggefelt 1 og nederste snit

viser bebyggelse i byggefelt 2. © Third nature

skal anvendes til idreets- og fritidssarrangementer, der udover
fodboldkampe og fodboldtraening vil kunne omfatte stgrre stzev-
ner, opvisninger og lignende.

For at skabe et levende, aktivt byomrdde omkring stadion og
idraetsanlsegget, muliggores ogsd andre funktioner pa ydersiden
af tribunerne. Det er hensigten at funktionerne skal understgtte
idraetsanlseggets funktion sdledes at der skabes synergier mel-
lem de forskellige funktioner. Funktionerne kan vaere kommer-
cielle og naturligt tilknyttede stadion. Fitnesscenter, sundheds-
center, café, restaurant og cafeteria er eksempler pa funktioner,
der kan skabe synergi med stadion og idraetsanlaegget. Der kan
ogsd etableres VIP-lounge og butikker til salg af produkter s&
leenge arrangementer og produkter har tilknytning til stadion.
Der kan desuden etableres kontor- og serviceerhverv samt hotel.
Et hotel vil ligeledes kunne skabe synergi med stadion og i kraft
af stadions placering i Roskilde bymidte kan hotellet yderlige un-
derstgtte aktivitet i bymidten.

Derudover kan der i tilknytning til stadion opfgres ungdoms- og
studieboliger, som f.eks. et sportscollege til idraetsudgvere.

Da det vil veere ngdvendigt at stgjafskaerme stadion ved udvidel-
se til 1. divisionsstadion og yderligere ved superligastadion, giver
lokalplanen derfor mulighed for etablering af stgjafskeermning.

Delomrdde B udlaegges til parkeringsanleeg samt mulighed for
etablering af et forsinkelsesbassin under parkering som en del af
regnvandshdndteringen for omrddet.

Delomrdde C udlaegges til boligformdl og ma kun anvendes til
heldrsboliger i form af enten etageboliger eller reekkehuse, for at
sikre en variation i boligtyperne.

Der kan inden for lokalplanen i gvrigt etableres regnvandsbas-
siner, stier og veje som beskrevet i lokalplanens gvrige bestem-
melser.

84 Udstykning

41 Udstykning til erhvervs-, bolig- og idraetsformal inden for
delomrade A ma foretages i overensstemmelse med pla-
nens principper, som vist pa kortbilag 4 samt i fig.13

4.2 Udstykning til boligformal inden for delomrade C ma fore-
tages i overensstemmelse med planens principper, som
vist pa kortbilag 4 og kun saledes at vej, parkering og faelles
friarealer er feelles for hele delomrade C. Private feellesveje
og -stier skal udlaegges i matriklen.

Redeggrelse for lokalplanens udstykning

Ved lokalplanens udarbejdelse er hele lokalplanomrddet kom-
munalt ejet. Det er hensigten at tribuner, kunstgraesbane og ma-
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Fig.14. Veje, stier og parkering inden for lokalplan-
omradet. Se kortbilag 5.
© SDFE, Roskilde Kommune

Signaturforklaring

Lokalplanafgraensning
Bygning

Vej, sti og parkering
Bygningsskitse

Planskitse

Vejadgang

Vej

Sti

Vendeplads

Parkering

Cykelparkering terraen
Cykelparkering terraen byggefelt 1 og 2
Overdaekket cykelparkering

steanlseg fortsat skal veere kommunalt ejet (se figur 13). Ligeledes
skal omklsedning og andre ikke kommercielle funktioner knyttet
til stadion, fortsat ejes af Roskilde Kommune sa der sikres offent-
lig adgang til stadion og stadion lever op til divisionsforeningens
krav.

Lokalplanen muligggr, at kommunen kan seelge erhvervs- og
ungdomsboligbyggeretter inden for delomrdde A | byggefelt 1
og 2. Lokalplanen muligggr et stadion, hvor anlaegget rundt om
stadion er sammenbygget af tribuner, stgjskeerm og bygninger.
Det er hensigten at erhvervsbyggeriet, som udgangspunkt, skal
udstykkes som sokkeludstykning - se princip pa kortbilag 4. Der-
udover kan der etableres vandrette lejlighedsskel. Ungdomsboli-
gerne kan ligeledes udstykkes som sokkeludstykning, men med
en kantzone som en del af matriklen - se princip pd kortbilag 4.

Lokalplanen muligggr yderligere at kommunen kan frasaelge del-
omrdde C til boligformdl, hvor lokalplanen muliggar etageboliger
og teet-lav boligbebyggelse. Det er hensigten, at de ubebyggede
arealer inden for delomrdde C skal udstykkes som faellesarealer
for bade etageboligerne og teet-lav boligerne. Dermed er der delt
ejerskab og brugsret til parkeringsarealer og udendgrs opholds-
arealer inden for delomradet. En feelles grundejerforening for
delomrade C, skal varetage drift og vedligehold af udearealerne
- se mere herom i §10.

Teet-lav bebyggelsen kan fravige Roskilde Kommunes generelle
rammebestemmelse om at grunde til taet-lav boliger ikke ud-
stykkes mindre end 400 m2 inklusiv andel af faelles friarealer, idet
bebyggelsen ligger placeret i Roskilde Bymidte og deler faellesa-
realer med etageboligbebyggelsen.

85 Vej-, sti- og parkeringsforhold

Veje

Vejadgang
5.1 Vejadgang til lokalplanomradet skal ske via R&dmandsha-
ven, som vist pa kortbilag 5.

Vejudleeg
5.2 Der udlaegges areal til veje og stier med en udformning og
beliggenhed, i princippet som vist pa kortbilag 5.

5.3 Adgangsvej A-A Radmandshaven udlaegges i minimum 19
meters bredde med fortov og haek pa begge sidder.

5.4 Adgangsvej B-B udlaegges i minimum 5 metters bredde til
dobbeltrettet vejadgang til p-plads, stadion og erhvervsbyg-
geriet.

5.5 Adgangsvej B1-B1 udlaegges til fremtidig mulig ensrettet
vejadgang til Ringstedgade. Vejen udlaegges med vejmidte
i skel og vejen skal udlaegges i minimum 2,5 meters bredde
fra vejmidte i vejskel. Vejen inden for lokalplanomradet skal
anlaegges med 1,75 ensrettet kgrebane. Den resterende

Bestemmelser og redeggrelse 24



Fig.16. Billede viser de eksisterende forhold for
stiforbindelsen a-a. © Roskilde Kommune
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Fig.15. Princip for beplantning af parkeringspladsen
i delomrade B.
© Roskilde Kommune
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halvdel af vejen anleegges uden for lokalplanomradet. Kg-
rebanen skal have en belaegning af asfalt, som kantes med
brosten.

Adgangsvej C-C udlaegges i minimum 8 meters bredde og
anlaegges med minimum 5,5 meter kgrebane og med mini-
mum 1,5 meters fortov langs vestsiden. Kgrebanen skal have
en belaegning af asfalt og kantes med brosten.

Belysning af kgrebaner, vendepladser og veje i delomrader
B og C skal udfgres med belysningsarmaturer som ma
have en hgjde pa maks 5 meter, og belysningen skal vaere
nedadrettet.

Stier

Stien a-a, som er en offentlig dobbeltrettet faellessti ud-
laegges i min. 5 meters bredde og anlaeegges med kgrefast
belaegning.

Stien b-b, som er en offentlig feellessti udleegges i 5 meters
bredde og anleegges med kgrefast belaegning.

Stien b1-b1, som er en gangstier der udlaegges i minimum
2,5 meter og anlaegges med 1,5 meters befaestelse i form af
grus eller anden permeable belaegning

Stien c-c skal etableres som et krydsningspunkt for fod-
gaengere evt. som en markering i kgrebanen.

Stien d-d, som er en gangstier der udlaegges i minimum
2,5 meter og anlaegges med 1,5 meters befaestelse i form af
grus eller anden permeable belaegning.

Stierne e-e, som er adgangstier der udlaegges i minimum
2,5 meter og anlaegges med 1,5 meters befaestelse i en be-
lzegning af betonfliser, teglklinker og/eller natursten.

Belysningsarmaturer langs stierne a-a og b-b skal vaere be-
lysningsarmaturer som ma have en hgjde pa maks 3 meter,
og belysningen skal veere nedadrettet.

Belysningsarmaturer langs gvrige stierne skal vaere nedad-
rettet pullertbelysning.

Bilparkering

Parkering - Delomrade B

Parkering udlaegges til offentlig parkering. Parkering skal
placeres inden for delomrade B pa arealet i princippet som
vist pa kortbilag 5.

Parkering skal inden for delomrade B anlsegges som
terraenparkering til minimum 100 parkeringspladser heraf
minimum 5 handicapparkeringspladser.
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Fig.17. Princip for parkering langs boligveje i
delomrade C.
© Knud Kappel, Roskilde Kommune
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529

Der skal etableres minimum 10 plantebede som skal etable-
res som regnbede, som bryder raekker af parkeringsbase op
i mindre grupper i princippet som vist pa fig. 15 og kortbilag
7.

Plantebedene skal etableres med en mindstestgrrelse pa
2x5 meter og beplantes med opstammede traeer i en bund
af stauder. For plantestgrrelse og vaekstvilkar se § 8.

Kgrebane og mangvreareal skal anlsegges i asfalt. Parke-
ringsbase skal anlaegges med graesarmering.

Belysningsarmaturer pa parkeringsarealerne ma have en
hgjde pa hgjst 5 meter, og belysningen skal vaere nedadret-
tet.

Parkering - Delomrade C

Der skal etableres parkering pa terraen svarende til:
-1,5 p-plads pr. bolig i taet-lav bebyggelse

-1,5 p-plads pr. bolig i etagebebyggelse > 65 m?

-1 p-plads pr. bolig i etagebebyggelse < 65 m?

Heraf skal etableres handicapparkering i terraen svarende til
1 plads pr. 25 pabegyndte p-pladser, placeret nser boligernes
indgangspartier.

Parkering skal placeres inden for delomrade C pa arealet i
princippet som vist pa kortbilag 5. Parkering skal anlaegges
som terreenparkering.

Der skal anlaegges to vendepladser som vist pa kortbilag 5.

Der skal etableres minimum 18 plantebede som skal etable-
res som regnbede, som bryder raekker af parkeringsbase op
i mindre grupper i princippet som pa kortbilag 7.

Plantebedene skal etableres med en mindstestgrrelse pa
2X5 meter og beplantes med opstammede traeer i en bund
af stauder. For plantestgrrelse og vaekstvilkar se § 8.

Kgrebane, vendepladser og mangvreareal skal anleeggesii
asfalt. Parkeringsbase skal anlaegges med graesarmering.

Belysningsarmaturer pa parkeringsarealerne ma have en
hgjde pa hgjst 5 meter, og belysningen skal vaere nedadret-
tet.

Cykelparkering

5.30

Cykelparkering delomrade A og B

Der skal anlaegges cykelparkering svarende til:
-1 cykelparkering pr. 50 m2 kontorbygning

-1 cykelparkering pr. 25 m2 fitness

-1 cykelparkering pr. 50 m2 lounge / VIP-omrade
- 2 cykelparkering pr. ungdomsbolig
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-1 cykelparkering pr. 4 veerelser for hotellet

5.31 Der skal etableres 242 cykelparkeringer til det omkringlig-
gende foreningsliv og til 1. divisionsstadion.

5.32 Derudover skal der etableres 88 ekstra cykelparkeringer
ved et Superliga stadion.

5.33 Cykelparkering til anvendelser i byggefelt 1 og 2 skal place-
res i omraderne som vist pa kortbilag 5. Mindst 10% af cykel-
parkeringen skal reserveres til pladskraevende cykler.

5.34 Den resterende cykelparkering skal placeres indenfor del-
omradet A i omraderne som vist pa kortbilag 5. Mindst 10%
af cykelparkeringen skal reserveres til pladskraevende cykler
og mindst 25% af cykelparkeringen skal overdaekkes og pla-
ceres indenfor omraderne som vist pa kortbilag 5.

Cykelparkering delomrade C
5.35 Der skal anleegges cykelparkering svarende til:
- 4 cykelparkeringer pr. bolig i taet-lav bebyggelse, heraf skal
min. 50% etableres som fzelles cykelparkering
- 2,5 cykelparkeringer pr. bolig i etagebolig bebyggelse.

5.36 Cykelparkering til anvendelser i byggefelt 7, 8 og 9 skal
placeres indenfor delomrade C i omraderne som vist pa
kortbilag 5.

5.37 Mindst 10% af cykelparkeringen skal reserveres til pladskrae-
vende cykler og mindst 50% af cykelparkeringen skal
overdaekkes enten i keelder under byggefelt 7 eller placeres
indenfor delomradet i omradet som vist pa kortbilag 5.

Redeggrelse for veje, stier og parkering

Vejadgang til lokalplanomrddet skal ske fra RGdmandshaven.
Adgang til stadion, parkering og erhvervsfunktioner skal ske via
vejen BB, der er udlagt som en 5 meter bred privat faellesvej i dag.
| forbindelse med etablering af offentligt p-anlaeg vil vejen aendre
status til offentligvej. st for lokalplanomrddet er udarbejdet en
helhedsplan for Ringstedgade, som muligggr en omdannelse og
fortaetning af den eksisterende bebyggelse. | helhedsplanen for
Ringstedgade er der angivet et vejudlseg som ligger inden for og
forbinder til nservaerende lokalplanomrdde. For at sikre mulighed
for vejadgang fra Rddmandshaven til bebyggelse pd Ringsted-
gade, reserveres et areal til forleengelse eksisterende udskilt vej.
Nar vejen B1-B1 forleenges til Ringstedgade, kan den ensrettes,
sd der kun er udkgrsel til Ringstedgade. Vejen planlaegges med
et samlet vejudlaeg pa 5,2 m heraf med kaorebane i 3,5 meter og
1,2 meter fortov og 0,5 meter rabat pd den ene side af vejen. Ve-
jen er placeret med vejmidte i skel og etablering af vejen forud-
saetter arealreservationer pd nabomatriklerne med matr.nr. 220z
og 220ad af Roskilde Bygrunde, som er beliggende udenfor lo-
kalplanomrddet. Vejen er reserveret i lokalplan 731 og fremgar i
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rammelokalplan 683.

Der skal i lokalplanomrddet etableres stiforbindelser, som sikrer
adgang for gdende til de omkringliggende omrdader, herunder
Kildegdrden og Ringstedgade, sdvel som internt i omrddet. Sti-
systemerne skal give adgang til at ga langs stadion pd gst og
vest siden, over parkeringspladsen i delomrade B, samt rundt i
boligomrddet og det tilhgrende opholdsareal. Stierne a-a, b-b og
b1-b1 skal udlaegges som offentlige stier og stierne c-c, d-d og e-e
skal udleegges som private faellesstier.

Parkeringspladser bgr sd vidt muligt etableres med permeable
belaegninger, sd regnvand som udgangspunkt nedsiver lokalt.

I dag er der 54 eksisterende parkeringspaldser langs RGdmands-
haven, hvoraf de 10 naermeste parkeringspladser ved hovedind-
gangen til stadion skal omdannes til cykelparkering, og pladser-
ne flyttes til den nye parkeringsplads i delomrdde B.

Parkeringspladserne inden for delomrade B skal etableres som et
offentligt parkeringsanlaeg til betjening af byen i almindelighed.
Dette sikrer mulighed for dobbeltudnyttelse af parkeringsplad-
serne, herunder til de nye erhvervsfunktioner. | kommuneplan
2025 er ammeomrddet undtaget de genrelle parkeringsnormer,
som en direkte konsekvens af, at stadion er beliggende byneert,
med mulighed for kollektiv trafik.

Lokalplanen udlaegger ikke ny parkering til tilskuere pa stadio-
nanlaegget. Det vurderes at stadions centrale placering i Roskilde
med kort afstand til bymidten og kollektiv trafik, herunder statio-
nen giver gode forudsaetninger for at tilskuere til stgrre arrange-
menter primaert ankommer pd cykel, til fods eller med kollektiv
trafik. Derudover er der flere stgrre offentlige parkeringspladser i
naeromrddet, som fx. Kongrescentret, Kildegdrden og pd Bgnne-
lyckes Plads, der sammen med den nye bilparkering skal betjene
omrddet, dette i kombination med den stationsnasere beliggen-
hed og de gode forudsaetninger for at benytte offentlig transport
til og fra omrddet.

Derfor er det vigtigt at der i omrdadet etableres attraktiv cykel-
parkering, for at understgtte at folk vaelger cykel som transport-
form til og fra stadion. Cykelparkering skal placeres i taet naerhed
til indgange og der etableres faelles overdaekket cykelparkering i
naerhed til hovedindgangen pd den modsatte side af Rddmands-
haven. Se kortbilag 5. Cykelparkering i delomrdde A udigst af an-
vendelser i byggefelt 1 og 2 skal placeres indenfor de markeret
omrdder pd kortbilag 5.

Den resterende cykelparkering i delomrade A skal etableres in-
denfor de markerede omrdder pa kortbilag 5. Det vurderes at der
skal etableres 242 cykelparkeringspladser til foreningslivet og et
divisions stadion.

Ved etablering af et superligastadion skal der etableres ca. 88
ydereligere nye cykelparkeringspladser. Dvs. at der ved et fuldt
udbygget stadion vil vaere ca. 330 pladser.

For boligbebyggelsen i delomrdde C skal parkering etableres
som en feelles privat parkeringsplads for etageboligerne og raek-
kehusene.
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Fig.18. Udsnit af kortbilag 6.
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Signaturforklaring

»e Lokalplanafgraensning
| — Vej, sti og parkering
= = Byggefelt
Byggelinje
| 2 Indgang stadion / erhverv
> Port stadion
> Indgang boliger

Cykelparkering skal placeres i neerhed til indgange og halvdelen
skal vaere overdaekket. For cykelparkering til reekkehusene skal
halvdelen placeres i kantzonen ved indgangen til boligen, mens
den resterende del skal etableres om faelles cykelparkering for
alle beboere i omrddet.

§6 Bebyggelsens omfang og
placering

Stadion - Delomrade A

Byggefelter
6.1 Inden for delomrade A fastleegges byggefelterne1,2,3,45
og 6 som vist pa korbilag 6.

Bebyggelsens omfang
6.2 Inden for delomrade A kan der etableres tribuneanlaeg med
en tilskuerkapacitet til op til 6000 tilskuere.

6.3 Inden for delomrade A skal den eksisterende stadion be-
byggelse som markeret pa kortbilag 2 bevares. De reste-
rende eksisterende bygninger som markeret pa kortbilag 2
kan nedrives.

6.4 Indenfor byggefelt 1 0g 2 kan der opfagres op til 7400 m?2
etageareal. Der ma maksimalt etableres 100 hotelveerelser.

6.5 Indenfor byggefelt 3 kan der opfgres op til 1.200 m2 etagea-
real.

6.6 Indenfor byggefelt 4 kan der ikke opfgres ydereligere be-
byggelse.

6.7 Herudover kan der opfgres areal til depoter, tekniske instal-
lationer, renovation mm. under tribuneanlasg.

Byggefelt 1 - Ungdomsboliger og hotel
6.8 Inden for byggefelt 1 skal der placeres ungdomsboliger og
hotel.

6.9 Detsamlede etageareal til boligformal ma ikke overstige
1.600 m? etageareal.

6.10 Der kan opfgres op til 32 ungdomsboliger.

6.11  Byggeri inden for byggefelt 1 skal etableres i terreenkote 34
og veere i tre etager. Byggeriet skal have en mindste hgjde
svarende til kote 44,5 og en maksimal hgjde svarende til
kote 45,5. Saledes at intet punkt af en bygnings ydervaeg
eller tagflade er hgjere end kote 45,5.

6.12 Tage skal etableres i samme kote som skaermtag i bygge-

Bestemmelser og redeggrelse 29



SnH BB

15 | Rosiida Saamaon - WnlemnnensSar

Fig.20. Principsnit for stadions udformning.
© Tredje Natur.

S O

Fig.19. Principsnit for stadions udformning.
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Fig.21. Principsnit for stadions udformning.
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6.13

6.14

6.15

6.16

6.17

6.18

6.19

6.20

6.21

6.22

felt 5. Se fig. 19 og 20 for princip for udformning af tag og
skaermtag.

Byggefelt 2 - Erhverv, Hotel og Klubfunktioner

Inden for byggefelt 2 ma der kun placeres butik til salg af

merchandise og produkter, kontorerhvery, serviceerhvery,
restaurant, cafeteria, cafe, hotel, fitnesscenter, sundheds-

center og lignende. Der ma ogsa etableres VIP-lounge sa
laenge der er en tilknytning til stadion.

Derudover ma der etableres klubfunktioner med tilhgrende
faciliteter som fx. salgsboder, toiletter, omklaedningsrum,
klublokaler og lignende til idraets- og fritidsaktiviteter.

Byggeri inden for byggefelt 2 skal etableres i terraenkote 34
og veere i tre etager. Byggeriet skal have en mindste hgjde
svareden til kote 44,5 og en maksimal hgjde svarende til
kote 45,5. Saledes at intet punkt af en bygnings ydervaeg
eller tagflade er hgjere end kote 45,5.

Tage skal etableres i samme kote som skaermtag i bygge-
felt 5. Se fig. 19 og 20 for princip for udformning af tag og
skaermtag.

Byggefelt 3 og 4 - Klubfunktioner og Tribuner

Inden for byggefelt 3 og 4 ma der kun placeres tribunean-
laeg og tilhgrende faciliteter som fx. salgsboder, toiletter,
omklaedningsrum, klublokaler og lignende til idraets- og
fritidsaktiviteter.

Byggeri inden for byggefelt 3 skal etableres i op til tre
etager. Byggeriet skal have en maksimal hgjde svarende til
kote 45,5. Saledes at intet punkt af en bygnings ydervaeg
eller tagflade er hgjere end kote 45,5.

Byggefelt 5 - Stgjskaerm og Tribune
Inden for byggefelt 5 ma der kun placeres stgjskserm og
tribuneanlaeg.

Stgjskeermen skal etableres i terraenkote 33,3 og skal have
en maksimal hgjde svarende til kote 45,5. Stgjskaermen skal
opfgres med en udformning og haeldning som vist som
princip i fig. 21.

Tribuneanlaeg skal placeres i kote 33. Se princip for udform-
ning i fig. 21.

Byggefelt 6 - Kunstgraesbane og Tribuner

Inden for byggefelt 6 ma der kun placeres kunstgraesbane,
hybridbane, graesbane, tribuneanlaeg med tilhgrende funk-
tioner og faciliteter herunder masteanlaeg til belysning af
bane samt omklaadningsrum, toiletter, klublokale, depoter
og lignende funktioner til idraets- og fritidsaktiviteter.
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6.23

6.24

6.25

6.26

6.27

6.28

6.29

6.30

Tribuneanlaeg og kunstgraesbane skal etableres i terraenko-
te 33 som eksisterende graesbane.

Tribuneanlaeg skal etableres med skaermtag i samme kote
som byggeri i hhv. byggefelt 1, 2 og 3. Se fig. 19 og 20 for
princip for udformning af skeermtag.

Lysmaster

Inden for delomrade A kan der etableres lysanlzeeg i form af
lysmaster over stadion i en hgjde pa op til 40 meter. Lyskil-
der ma have en maksimal lysstyrke pa 1.400 lux.

Master til belysningsanlaeg pa stadion, der opsaettes under
skaermtag skal placeres og udformes, sa kravene til spildlys
og bleendingsforhold i DS 700 for kategori E3 kan opfyldes.

Adgang til stadion, ungdomsboliger og erhverv
Hovedindgang til stadion skal etableres mod Radmandsha-
ven i byggefelt 1 eller 2 og suppleres af indgange i byggefelt
2,3,4 0g 5som vist i princippet pa kortbilag 6.

Der skal etableres porte i bebyggelsen i byggefelt 2 og 3
som vist i princippet pa kortbilag 6.

Indgange til ungdomsboliger i byggefelt 1 skal etableres
som vist i princippet pa kortbilag 6.

Sekundaere bygninger

Inden for delomrade A ma der kun etableres sekundaer be-
byggelse til overdaekket cykelparkering som beskrevet i §5
samt mindre tekniske anlaeg som beskrevet i § 3.6.

Parkering ved stadion - Delomrade B

6.31

Bebyggelses omfang

Der kan ikke opfgres bebyggelse indenfor delomrade B
udover mindre tekniske anlaeg, parkeringspladser pa terraen
samt et underjordisk rgrbassin til regnvandsforhandtering.

Boliger ved Radmandshaven - Delomrade C

6.32

6.33

6.34

6.35

Byggefelter
Inden for delomrade C fastleegges byggefelterne 7,8 og 9
som vist pa korbilag 6.

Bebyggelsens samlede omfang og boligantal
Der kan inden for byggefelt 7, 8 og 9 maksimalt opfgres
6.500 m? etageareal.

Der kan opfgres mellem 60 og 65 boliger indenfor byggefelt
7,8 09 9.

Der skal vaere variation i boligstgrrelserne. Der skal etableres
mindst 10 boliger med en stgrrelse pa 65 m?2 eller mindre.
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6.42

6.43

6.44

6.45

6.46

6.47

6.48

6.49

6.50

6.51

6.52

6.53

Der skal minimum etableres 200 m? etagemeter fzellesare-
al i form af faelleshus og/eller gaestevaerelser m.m. indefor
byggefelt 7 eller 8.

Byggefelt 7 - Etageboliger
Inden for byggefelt 7 ma kun etableres helarsboliger i form
af etageboligbebyggelse samt feellesarealer.

Inden for byggefelt 7 ma bebyggelsen opfgres i maximalt 4
etager med udnyttet tagetage.

Intet punkt af en bygnings yderveeg eller tagflade ma veere
hgjere end 18,5 meter.

Bygningsdybden ma maksimalt vaere 10,5 meter dyb.

Stuegulvskoten skal vaere minimum +0,5 meter ift. terraenet
for boligerne ud mod parkeringspladsen.

Tagryg skal placeres parallelt med bygningens lsengderet-
ning.

Bygningerne skal udfgres med asymmetrisk eller symme-
triske sadeltage. For byggefeltet skal der veere et gennem-
gaende tagvalg i form af design og materiale.

Opgange skal etableres med en gennemgaende stueetage
som vist pa kortbilag 6.

Der ma ikke opfgres udvendige trapper, samt udvendige
elevatortarne m. teknik.

Byggefelt 8 - Etageboliger
Inden for byggefelt 8 ma kun etableres helarsboliger i form
af etageboligbebyggelse samt feellesarealer.

Inden for byggefelt 8 ma bebyggelsen opfgres i maksimalt 3
etager med udnyttet tagetage.

Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagflade ma vaere
hgjere end 15,0 meter.

Bygningsdybden ma maksimalt vaere 15 meter.

Tagryg skal placeres parallelt med bygningens leengderet-
ning. Se fig. 22.

Bygningerne skal udfgres med asymmetrisk eller symme-
trisk sadeltag. For byggefeltet skal der vaere et gennemga-
ende tagvalg i form af design og materiale.

Tage ma udfgres med trempel pa op til 1,3 meter.

Opgang laengst mod nord skal etableres med en gennem-
gaende stueetage eller dben port som vist pa kortbilag 6.
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6.54

6.55

6.56

6.57

6.58

6.59

6.60

6.61

Der ma ikke opfgres udvendige trapper, samt udvendige
elevatortarne m. teknik.

Byggefelt 9 - taet-lav boliger
Inden for byggefelt 9 ma der kun etableres helarsboliger i
form af teet-lav boligbebyggelse.

Inden for byggefelt 9 ma bebyggelsen opfgres i maksimalt 2
etager med udnyttet tagetage.

Intet punkt af en bygnings yderveeg eller tagflade ma vaere
hgjere end 10,5 meter.

Bygningsdybden af den enkelte, ssmmenhaengende
raekkehusbebyggelse ma maksimalt vaere 10,5 meter dyb
svarende til den enkelte boligs lsengde.

Tagryg skal placeres parallelt med bygningens lsengderet-
ning. Se fig. 22.

Bygningerne skal udfgres med asymmetrisk eller symmme-
trisk sadeltag. For byggefeltet skal der vaere et gennemga-
ende tagvalg i form af design og materiale.

Der ma ikke opfgres udvendige trapper, samt udvendige
elevatortarne m. teknik.

Hele lokalplanomradet

6.62

6.63

6.64

6.65

6.66

6.67

Sekundaere bygninger
Inden for delomrade C ma der ikke etableres sekundaere be-
byggelse udover som beskrevet i § 6.62 og 6.63.

| byggefelt 9 ma der etableres sekundaere bygninger pa
maksimalt 6 m2 pr. taet-lav bolig. Bebyggelsen skal placeres
ved indgangen til bebyggelsen og fungere som opdeling
mellem boligerne.

Derudover ma der opfgres sekundzer bebyggelse i form af
renovation eller overdaekket cykelparkering indenfor marke-
ret areal som vist pa kortbilag 6. Bebyggelsen pa maksimalt
vaere 50 m2.

Bygningshgjden for sekundaere bygninger ma maksimalt
vaere 3 m, og med ensidigt taghaeldning.

Tekniske anlaeg
Der kan etableres mindre tekniske anlaeg til f.eks pumpesta-
tion, transformerstation mv.

Indenfor byggefelt 1 og 2 skal installationer pa tag trackkes
mindst 2 meter tilbage i forhold til byggeriet facader mod
omgivelser og ma maksimalt daekke 20 % af tagfladen i det
enkelte byggefelt og have en maks hgjde pa 2 meter over
tagfladeniveau. Undtaget herfra er anlaeg til udnyttelse af
solenergi, der er placeret pa tagflade pa en made, sé de
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fremstar skjult fra terraen.

6.68 Indenfor byggefelt 7, 8 og 9 skal ventilationsafkast/installa-
tioner i tage skjules i skorsten eller integreres i tagfladens
udformning og indgar i bebyggelsens arkitektoniske udtryk.

6.69 Mobilantenner kan pamonteres pa det i § 6.24 beskrevne
lysanlaeg til stadion og ma ikke overstige hgjden heraf.

Redeggrelse for bebyggelsens omfang og placering

Indenfor delomrdde A muligger lokalplanen at der kan opfores et
stadion i etaper, med en maksimal kapacitet pd 6.000 tilskuere.
Det eksisterende stadion bevares, og der kan opfgres op til 8.600
m? ny bebyggelse indenfor byggefelterne 1, 2 og 3. Derudover kan
der etableres en kunstgreesbane med maste- og tribuneanlaeg
samt depoter, tekniske installationer, renovation mm. under tribu-
neanlzaeg. Kunstgraesbanen flyttes 11 meter mod vest. Masteanlzaeg-
get forventes af bestar af 4 master i op til 40 meters hgjde samt
yderligere 2 master i op til 22 meters hgjde ud for midten af banen.

| byggefelt 5 kan der opfgres en stgjskaerm, som skal veere skratstil-
let, for at mindste skyggegener for bebyggelsen i Blegdammen
nord for lokalplanomradet.

Bebyggelsen og stgjskaerm kan etableres i en maksimal hgjde af
11,5 meter malt fra terreenkote 34. Bebyggelsen kan maksimalt
etableres i tre etager, og det er ikke muligt at klemme en ekstra
etage ind, ved at mindske etagehgjden.

Hovedindgangen til stadion skal vaere placeret mod Rasmandsha-
ven, som vist i princippet pa kortbilag 6. Hovedindgangen er den
indgang som vil blive anvendt i dagligdagen - bade af bredde og
elite idreetten. Ved kampe skal der vaere mulighed for to separate
indgange, og her vil indgang mod nord kunne tages i brug. Szer-
ligt i forbindelse med eventuelle hgjrisikokampe pa Roskilde Sta-
dion vil der vaere behov for at kunne adskille fans med to separate
indgange, og der vil vaere behov for stgrre operationsomrader for
politiet omkring stadion til hdndtering af hgjrisikofans. Dette kan
forega uden for lokalplanomradet pa Kildegarden.

Indenfor delomrdde B kan der ikke opfgres bebyggelse udover
mindre tekniske anlaeg til f.eks. transformerstation, pumpestation
mv. Den eksisterende bebyggelse indenfor delomradet kan nedri-
ves, ved etablering af et parkeringsanlaeg pa terraen. Derudover er
det muligt at etablere et rgrbassin til forsinkelse af regnvand under
parkeringspladsen.

Indenfor delomrdade C kan der opfgres etageboliger som udfor-
mes som en V-form, hvoraf det ene ben skal Igbe parallelt med
Rddmandshaven og lave et "knaek” sdledes det andet ben deref-
ter Igber mod syd. Etageboligerne kan pd denne mdade afskaer-
me sine opholdsarealer mod syd og gst samt reekkehusene mod
stgj fra stadion. Reekkehusene skal placeres i 2 staenger sydgst for
etageboligerne og ligge ret ud fra den del af etagebebyggelsen
der Isber mod syd. Etageboligerne mod Rddmandshaven forsky-
des, for at skabe variation i facaden langs vejforigbet.
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Fig.23. Visualisering som viser hvordan facaden
skal opdeles i fag, for at skabe et sammenhaenge
arkitektonisk udtryk med en fast rytme i facaden.
© Tredje Natur.

Etageboligerne kan opfares i op til 4 etager med udnyttet tage-
tage mod RGdmanshaven (byggefelt 7) og trapper ned til 3 eta-
ger med udnyttet tagetage mod vest (byggefelt 8). Bebyggelsen
i byggefelt 7 skal etableres med en hgj sokkel, for at sikre mod
indbliksgener fra parkeringsarealerne.

Etageboligerne skal udfgres med asymmetrisk eller symmetriske
sadeltage, og have gennengaende opgange i stueetagen for at sik-
re adgang til det feelles haverum i midten af bebyggelsen.

Raekkehus steengerne ma opfgres i op til 2 etager med udnyttet ta-
getage, og fortsaetter skalaen fra bebyggelse i Ringstedgade, som
trapper ned mod lokalplanomradet.

§7 Bebyggelsens ydre fremtraeden

Stadion - Delomrade A - byggefelt1,2 0g 3

Facader

7.1 Udformning af facader og valg af facadematerialer skal med-
virke til, at den samlede bebyggelse opleves som et sammen-
haengende byggeri pa tvaers af de funktionelle opdelinger.

7.2  Facader skal opdelesifag for at sikre en fast rytme og opdel-
ing af facaden. Underinddeling af fagene, skal vaere med til
at sikre en dybde og variationen i facaden. Se fig. 23. og 26.

Vinduer

7.3  Vinduer skal udfgres med spinkle rammer i trae eller alu.
Vinduer kan fremsta i farver dannet af sort, hvid og jordfar-
ver eller i materialets naturlige farve. Se fig. 24.

7.4 Vinduesabinger kan delvist udfgres bleendede. Fyldninger
i blaendede vinduespartier skal udfgres i tree, og fremsta i
farver dannet af sort, hvid og jordfarver eller i materialets na-
turlige farve. Se fig. 26.

7.5 Der ma ikke anvendes blanke eller reflekterende materialer
med et glanstal over 20. Undtaget herfra er anlaeg til udnyt-
telse af solenergi og lignende.

7.6  Vinduer pa 1. og 2. sal i byggefelt 2, placeret som markeret
med bla linje pa kortbilag 6, skal etableres med hgj brystning
med karm placeret i 1,6 meters hgjde fra gulv.

77  Der kan etableres teette skodder eller anden afskeermning af
glaspartier vendt mod stadion for at minimere lysgenerne.

7.8  Skodder skal udfgres i metal eller i trae malet i jordfarveska-
laen. Se fig. 24.
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Fig.24. Jordfarveskala. © Bevaringsveerdige byg-
ninger, sikring af bevaringsveaerdier, Socialministe-

riet 2006

Fig.25. Visualisering som viser hvordan hovedind-
gagen til stadion kan udformes, hvor den er marke-
ret i facaden med en tilbagetraekning.

© Tredje Natur.

—_— -
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Fig.26. Visualisering som viser eksempel pa ud-
formning af facade ved ungdomsboligerne mod
Radmandshaven. Her er der bleendfelter i den ne-
derste del af vinduespartiet, for at hindre indblik. .
© Tredje Natur.
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710

71

722

713

714

715

7.16

717

718

719

7.20

7.21

Dgre og indgangspartier
Hovedindgangen til stadion skal markeres ved at vaere tilba-
getrukket og dobbelthgj. Se fig. 25.

@vrige indgangspartier skal markeres ved enten at veere til-
bagetrukket eller med en ramme eller indfatning som et ar-
kitektonisk element i facaden.

Dgre skal veere udfgrt med rammer og karme af trze eller alu,
der fremstar ubehandlede eller i jordfarver. Dgrblade skal
veere i glas, trae eller alu, i samme farve som karme og ram-
mer.

Altaner
Bebyggelsen ma ikke udfgres med altaner.

Karnapper
Bebyggelsen ma ikke udfgres med karnapper.

Trappe og elevatortarne
Der ma ikke opfgres udvendige trapper eller elevatortarne
m. teknik.

Tage

75% af tagfladen skal udfgres som grgnne sedumtage. Den
resterende del af tagfladen ma udfgres i tagpap eller alterna-
tivt solceller sammen med underliggende tagpap.

Solenergi

Anlaeg til solenergi ma ikke medfgre gener i form af blaen-
ding eller refleksion til gene for forbipasserende og beboere
i den omkringliggende bebyggelse, pa friarealer eller for tra-
fikken.

Kviste og tagterrasser
Bebyggelsen ma ikke udfgres med kviste.

Bebyggelsen ma ikke udfgres med tagterrasser.

Skilte og infotavler mv.

Generelt skal skiltning, herunder reklamering, facadebelys-
ning og lysinstallationer, med hensyn til placering, omfang,
materialer og farver udformes saledes, at der opnas en god
helhedsvirkning i forhold til bygningens gvrige arkitektoni-
ske udformning.

Der kan opsaettes skiltning i form af enkeltstadende bogsta-
ver og cifre, der udfgres i et ensartet materiale, sdsom lakeret
metal, og markerer Roskilde Stadion samt markerer indgan-
ge, tribunesektioner og lignende.

Der kan opsaettes op til flere lystavler og informationsskaer-
me pa stadionbyggeriets indre facader, som i forhold til stgr-
relse og udformning er tilpasset facadernes takt og opdeling
med det formal at vise spilstanden, informationer til stadi-
ongaengere og lignende.
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Fig.27. Fotos af blgdstrggne sorte teglsten. hand-
strggne rgde teglsten, teglsten med udhulning, be-
klaedningstegl. Alle materialer lokalplanen tillader
for etagebyggeriet.

Fig.28. Tv.: Delitationsfuge indarbejdet i murfor-
bandt. Th.: Synlig delitationsfuge hvilket lokalpla-
nen ikke tillader.

7.22

Der kan opseettes flagsteenger pa terraen.

Stadion- Delomrade A - byggefelt 5

723

Stgjskaermen skal etableres med klatreplanter pd de skra-
nende flader. og evt. suppleres med sedum. Se fig. 21.

Boliger - Delomrade C - byggefelt 7 og 8

724

7.25

7.26

7.27

7.28

7.29

7.30

7.31

7.32

7.33

7.34

7.35

7.36

Facader
Facader skal udfgres i enten tree eller tegl.

Traefacader skal fremsta ubehandlede eller malet i jordfarver.
Se fig. 24.

Tegl skal fremsta i hand- eller blgdstrggne teglsten, teglsten
med udhulning/relief eller bekleedningstegl. Se fig. 27.

Dilatationsfuger i murvaerk skal indarbejdes i murforbandet
eller skjules bag nedrgbsrgr. Se eksempel fig.28.

Synlige tagrender og nedlgbsrgr skal veere udfgrt i alumini-
nium eller stal.

Vindues - og dgrpartier skal markeres med en ramme eller
indfatning som et arkitektonisk element i facaden. Se ek-
semplerifig. 30.

Sokler
Sokler skal fremsta i tegl eller puds og enten vaere i plan
med facaden eller med fremspring.

Dgre
Dgre og indgangspartier skal udfgres i tree med dgrblade i
tree, eller dgre beklaedt med traelister eller braadder.

Dgre skal fremsta ubehandlede eller malet i jordfarver. Se fig.
24.

Vinduer

Vinduer skal udfgres med spinkle rammer i trae eller alu, der
kan fremsta i farver dannet af sort, hvid og jordfarver eller i
materialets naturlige farve.

Vinduer skal primaert udfgres i lodrette eller kvadratiske for-
mater som “huller i facaden”. Se eksempel fig.29.

Vinduer ma ikke udfgres som vinduesband eller som store
glaspartier fra tag til terreen foran trappeopgange. Se eksem-
pelifig. 29.

Gavle skal udformes med vinduesabinger pa alle etager. Op-
gange og feelles arealer placeret i yderfacader skal udfgres
med vinduesabninger.
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Fig.29. @verst: eksempler pa vindues abninger i
lodrette og kvadratiske formater som "huller i faca-

den”. Nederst: Eksempler pa vinduesband, hvilket
lokalplanen ikke tillader.
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Fig.30. Referencebilleder for detaljeringsprincip for
etageboliger og reekkehuse - indramning af vindu-
er og dgre for hhv. facade i tegl og tree.

© Praksis, Effekt

7.37

7.38

7.39

7.40

7.41

7.42

7.43

744

7.45

7.46

7.47

7.48

7.49

7.50

Vinduer i byggefelt 7 mod parkeringsplads skal etableres
med hgj brystning.

Der kan etableres teette skodder eller anden afskaermning af
glaspartier vendt mod stadion for at minimere lysgenerne.

Skodder skal udfgres i metal eller i tree malet i jordfarveska-
laen. Se fig. 24.

Altaner
Bebyggelsen ma ikke udfgres med altangange, lukkede alta-
ner eller altaner pa sgjler.

Altaner skal vaere indeliggende eller have en maksimal dyb-
de pa 1,20 meter.

Vaern pa altaner skal udfgres med balustre af metal som en-
ten fremstar umalet eller malet i jordfarver. Se fig. 24. Der ma
ikke etableres lukkede vaern.

Karnapper
Karnapper skal udfgres med facadepartier i samme materia-
le som gvrige bygningsfacader.

Tage

Tage skal udfgres med ubehandlede rgde lervingetegl, tegl-
klinker, teglspan, kunstskifer, naturskifer, trae eller alumini-
um.

Tagflader ma ikke have glanstal over 30.

Kviste og tagterrasser
Kviste, tagterrasser og tagvinduer ma samlet hgjst daekke
40% af den enkelte tagflade.

Vaern pa tagterrasser skal udfgres med balustre af metal som
enten fremstar umalet eller malet i jordfarver. Se fig. 24. Der
ma ikke etableres lukkede veaern.

Solenergi

Anlzeg til solenergi ma ikke medfgre gener i form af blaen-
ding eller refleksion til gene for forbipasserende og beboere
i den omkringliggende bebyggelse, pa friarealer eller for tra-
fikken.

Antenner
Der ma ikke opsaettes udvendige antenner og lignende pa
bygninger, dog undtaget anlaeg til solenergi.

Skilte

Skiltning skal udfgres som enkeltsdende bogstaver eller cif-
re, der markerer indgangspartier, husnumre eller opgange,
som udfgres i ensartet materiale sasom malet stal eller i trae
i en stgrrelse tilpasset den gvrige arkitektoniske udformning
af bebyggelsen.
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Fig.31. Referencebillede for taet-lav boligernes
udformning i tree. Lokalplanen giver bade mulig-
hed for ubehandlet og malet trae, samt forskellige
tagudformninger og materialetit.

© Vilhelm Lauritzen, Effekt, Loop

7.51

7.52

Solafskaermning og markiser

Der ma ikke etableres udvendig solafskeermning pa byg-
ningerne. Der ma dog godt montores markiser. Markiser
monteret over stueetager og tilstsdende opholdsarealer,
skal udformes i et ensartet materiale, sdsom sejldug eller
groft bomuld.

Porte

Der kan etableres gennemgaende portabning i bebyggelsen
under forudsaetning af at geeldende stgjgraense for friarealer
overholdes.

Boliger - Delomrade C - byggefelt 9

7.53

754

7.55

7.56

7.57

7.58

7.59

7.60

7.61

7.62

7.63

7.64

Facader
Facader skal udfgres i trae og fremsta ubehandlede eller ma-
let i jordfarver. Se fig. 24.

Synlige tagrender og nedlgbsrgr skal vaere udfgrt i alumini-
nium eller stal.

Vindues - og dgrpartier skal markeres med en ramme eller
indfatning som et arkitektonisk element i facaden. Se ek-
semplerifig. 30.

Dgre
Dgre og indgangspartier skal udfgres i tree med dgrblade i
trae, eller dgre beklaedt med treelister eller braedder.

Dgre skal fremsta ubehandlede eller malet i jordfarver. Se fig.
24.

Vinduer

Vinduer skal udfgres med spinkle rammer i trae eller alu, der
kan fremsta i farver dannet af sort, hvid og jordfarver eller i
materialets naturlige farve.

Vinduer skal primaert udfgres i lodrette eller kvadratiske for-
mater som “huller i facaden”. Se eksempel fig.29.

Gavle skal udformes med vinduesabinger pa alle etager
undtagen stueetagen.

Altaner
Bebyggelsen ma ikke udfgres med altaner.

Karnapper
Karnapper skal udfgres med facadepartier i ssmme materia-
le som gvrige bygningsfacader.

Tage
Tage skal udfgres i metal pandeplader i lys eller mellem gra.

Tagflader ma ikke have glanstal over 30.
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Fig.32. Referencebillede for to forskellige skure som
begge er opfgrt i genbrugsmaterialer.
© Naeste

Kviste og tagterrasser
7.65 Der ma opfgres kviste som maksimalt deekker 10% af tagfla-
den.

7.66 Der ma ikke opfgres tagterrasser.

Solenergi

7.67 Anleeg til solenergi ma ikke medfgre gener i form af blaen-
ding eller refleksion til gene for forbipasserende og beboere
i den omkringliggende bebyggelse, pa friarealer eller for tra-
fikken.

Hele lokalplanomradet

Sekundaere bygninger
7.68 | byggefelt 7, 8 og 9 skal sekundaer bebyggelse opfgres med
facader i genbrugsmaterialer i trae. Se fig. 32.

7.69 Tage skal udfgres som sedumtage og etableres i minimum
7-8 cm tykkelse.

Tekniske anlaeg

770 Mindre tekniske anleeg til f.eks pumpestation, transfor-
merstation mv. skal etableres med sedumtag og i farven
vogngrgn.

Belysning

771 | byggefelt 7, 8 og 9 ma der kun opsaettes belysning ved ind-
gangsdgre og i porten samt pa sekundaere bygninger. Belys-
ningen skal veere nedadrettet.

Redeggrelse for bebyggelsens ydre fremtraeden

Da stadion skal udbygges etapevis og omfavne eksisterende byg-
ninger, er det vigtigt at stadion vha. de ydre facader og det sam-
lede arkitektoniske udtryk giver en oplevelse af, at vaere én samlet
bygning. Facaderne skal have samme "rytme” med opdeling af
facaden, og med et gennemgdende materialevalg for alle nye fa-
cader.

Hovedindgangen til stadion skal markeres ved at vaere tilbagetruk-
ket og dobbelthgj, sG den er tydeligt markeret i facaden og nem at
finde for brugere og gaester. Dvrige indgangspartier skal markeres
ved enten at veere tilbagetrukket eller med en ramme eller indfat-
ning, for at sikre variation og arkitektonisk detaljering.

Stadion skal etableres med skaermtag over tribunerne og med en
skrd begrgnnet stgjskaerm mod nord. Tage skal som udgangspunkt
opfgres som grgnne tage, men kan pé& mindre dele af tagoverfla-
den etableres med tagpap og evt. solceller.

Etageboligerne og reekkehusbebyggelsen skal fremstd som et
sammenhaangende boligomrdde og derfor er der praecise bestem-
melser for materialer for bygningernes tage og facader. Facaderne
skal enten udfgres i tegl eller trae for etageboligerne og raekkehuse-
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ne kun kan opfgres i trae.

Etageboligerne kan udformes med trempel og et asymmetrisk tag,
samt varieres med kviste og tagterrasser. Der er desuden mulighed
for at etablere enten indeliggende eller pdhaengte altaner samt
karnapper, for at skabe variation i bebyggelsens facade samt give
mulighed for private opholdsarealer.

Det er vigtigt at bdde etageboliger og reekkehuse, fremstar i hgj ar-
kitektonisk kvalitet, og derfor saettes der krav til markering af vindu-
er og dgre som et arkitektonisk element i bebyggelsen.

Sekundaere bygninger skal opfgres i genbrugte materialer og med
grgnne sedumtage, for at veere med til at sikre forsinkelse af regn-
vandet.

Fig.33. Kortudsnit over de udbebyggede arealer. Se §8 U bebyggede area Ier

kortbilag 7.
© SDFE, Roskilde Kommune

Stadion, erhverv og parkering - Delomrade A og B
Signaturforklaring

»e Lokalplanafgraensning KunStgreSbanea
— Eksisterende bygning 81 Indenfor delomrade A kan der etableres en kunstgraesbane
- | \Vejstiog parkering som vist pa kortbilag 7.
— Bygningsskitse
! Kantzone stadion
— Renovation
— Parkeringsplads Udendgrs opholdsareal .
= Kunstgraesbane 8.2 Der skal etableres kantzone for stadion og for ungdomsbo-
Ha\/e . . . o .
Kantzone bolig liger, med placering som vist pa kortbilag 7.
_— Eksisterende haek
—_— Ny haek . .
Py Eisicterende trae 8.3 Kantzone for stadion a:
® Bevaringsveerdigt trae
L B‘Zt :\f’:ndsbassm - Kantzonen skal veere ca. 5 meter bred og etableres i
:':,:,:4:‘ BaEkeIandskab niveau med gulvplan i stueetagen.
Inden for kantzonen skal der etableres en adgangssti
a-a. Se §5.8.

Kantzonen ma3 ikke hegnes.

8.4 Kantzone for stadion b:

Kantzonen skal veere ca. 5 meter bred og etableresii
niveau med gulvplan i stueetagen.
- Inden for kantzonen skal der etableres en adgangssti
- b-b. Se §5.9.
- Der skal etableres cykelparkering som beskrevet i §
5.33.
Den resterende del af kantzonen skal etableres som et
bed med stauder og/eller graesser.
Kantzonen ma ikke hegnes.

q‘j“mm - 8.5 Kantzone for ungdomsboliger c:
‘i”qm_ . - Kantzonen skal veere ca. 4,5 - 5 meter bred og de 3
Rddmandshaven meter teettes pa facaden skal etableres i kote 34. Se
fig. 34.
s - Inden for kantzonen skal der etableres en adgangssti

e-e. Se §5.13.

Fig.34. Principsnit som viser terreenforskellen i - Der skal etableres cykelparkering som beskrevet i §

kantzonen ved ungdomsboligerne i byggefelt 1. 5.33.

© Third nature . Der skal etableres en semiprivat zone langs facaderne,

som markeres med en belaegning, som adskiller sig
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Fig.35. Referencebillede fra Sgndervold naturbakke,
hvor der er etableret et landskab med et naturpree-
get karakter og beplantet med mange forskellige
hjemmmehgrende arter. Deruodver er der etableret
stiforbindelser i grus og trapper i trae, samt enkelte
opholdssteder med baenke mm. © SLA

8.6

87

8.8

8.9

fra adgangsstien. Den semiprivate zone kan indrettes
med krukker og plantekasser.
Kantzonen ma ikke hegnes udover med den eksister-

ende haek som vist pa kortbilag 7.

Beplantning .

Der skal plantes en treeraeekke langs skel mod Blegdammen
som vist i princippet pa kortbilag 7. Der skal mindst plantes
5 nye traeer. Se vaekstvilkar i §8.28 - 8.29.

Traeraekken skal vaere hjemmehgrende traeer (se bilag 1)
med en stamme pa mellem 16 til 20 centimeter omkreds
malt pa stammen i én meters hgjde.

Buske, stauder og urter skal ligeledes veere hjememhgren-
de arter.

Traeer pa parkeringspladen i delomrade B skal have en
stamme pa mellem 16 til 20 centimeter omkreds malt pa
stammen i én meters hgjde.

Boliger - Delomrade C

8.10

8mn

812

813

814

815

8.16

817

8.18

Udendgrs opholds- og friarealer

Lokalplanomradet skal etableres med udendgrs opholdsa-
realer, der skal have et omfang, som svarer til mindst 30 % af
etagearealet.

Der skal til hver bolig etableres et privat udendgrs opholdsa-
real i form af en altan, tagterrasse eller have.

De feelles opholdsarealer skal indrettes til leg, aktivitet og
ophold med fx. plantebede, stier og lege- og opholds omra-
der.

Der udleegges areal til regnvandsbede med placering og
som vist i princippet pa kortbilag 7.

Der udleegges areal til et bakkelandskab med en placering
og udformning som vist i princippet pa kortbilag 7.

Bakkelandskabet skal etableres med et naturpraeget ka-
rakter og beplantet med forskellige hjememhgrende arter.
Der skal etableres enkelte opholdspaldser med baenke, og
adgang via trapper i tree. Se fig. 35.

Der skal etableres haver til reekkehusene, med placering
som vist pa kortbilag 7. Haverne skal hegnes med haekke af

bgg i maksimalt 1,5 meters hgjde.

Der skal etableres kantzoner for etageboliger, med place-
ring som vist pa kortbilag 7.

Kantzone for boliger d:

Kantzonen har en varieret bredde ud til stiforbindelse
e-e og skal etableres i gadeniveau pa terraen.
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Fig.36. lllustration af et trees drypzone. Lokalpla-
nen tillader ikke at der terraenreguleres inden for
drypzonen af bevaringsveerdige traeer.

© Roskilde Kommune

Fig.37. Reference billede pa regnvandsbede i Kli-
makvarteret pa @sterbro
©SLA

8.19

8.20

8.21

8.22

8.23

8.24

8.25

Inden for kantzonen skal der etableres en adgangssti
e-e. Se §85.13

Der skal etableres cykelparkering pa terraeen som
beskrevet i § 5.35 - 5.36.

Den resterende del af kantzonen skal enten etableres
som et bed med stauder og/eller graesser.

Kantzonen ma ikke hegnes.

Kantzone for boliger e:

Kantzonen skal have en bredde pa ca. 4 meter og eta-
bleres i gadeniveau pa terraen.

Inden for kantzonen skal der etableres en adgangssti
e-e. Se §85.13

Der skal etableres cykelparkering pa terraeen som
beskrevet i § 5.35 - 5.36.

Den resterende del af kantzonen skal etableres som et
bed med stauder og/eller graesser.

Kantzonen ma ikke hegnes.

Kantzone for boliger f:

Kantzonen skal have en bredde pa ca. 3 meter og eta-
bleres i gadeniveau pa terraen.

Der ma etableres terasser pa maksimalt 8 m2 med
permable belaegning til hver bolig.

Den resterende del af kantzonen skal etableres som et
bed med stauder og/eller graesser.

Kantzonen ma hegnes med haekke af avnbgg vinkel-
ret pa facaden i maksimalt 1,2 meters hgjde.

Kantzone for boliger g:

Kantzonen skal have en bredde pa ca. 3 meter og eta-
bleres i gadeniveau pa terraen.

Der ma etableres sekundaer bebyggelse vinkelret pa
facaden mellem boligerne. Se § 6.62.

Der skal etableres cykelparkering pa terraen som
beskrevet i § 5.35 - 5.36.

Kantzonen ma hegnes med haekke af avnbgg vinkel-
ret pa facaden i maksimalt 1,2 meters hgjde.

Beplantning

Opholdsarealerne skal beplantes med enkeltstdende traeer
og mindre grupper af traeer som vist i princippet pa kortbi-
lag 7. Der skal mindst plantes 18 nye traeer. Se vaekstvilkar i

§8.28 - 8.29.

Traeerne pa opholdsarealerne skal vaere hjemmehgrende

treeer (se bilag 1) som enten er flerstammede eller med en
stamme pa mellem 16 til 20 centimeter omkreds malt pa

stammen i én meters hgjde.

Buske, stauder og urter skal ligeledes vaere hjememhgren-
de arter.

Traeer pa parkeringspladen i delomrade C skal have en
stamme pa mellem 16 til 20 centimeter omkreds malt pa
stammen i én meters hgjde.
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C. over 0,5m

Fig.38. lllustrationer af forskellige typer terraenre-
gulering. a. Stgttemure er tilladt langs haekken ved
ungdomsboliger i byggefelt 1. b. Der kan etableres
bakker pa over 0,5m . e. Udgravning til regnbede pa
over 0,5m er tilladt.

© Roskilde Kommune

Hele lokalplanomradet
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9.1

Bevaringsveaerdig beplantning

Der er udpeget seks bevaringsvaerdigt traeer, som vist pa
kortbilag 7. Bevaringsvaerdige tracer ma ikke faeldes eller
beskaeres uden byradets tilladelse. Der ma ikke foretages
anlaegsaktiviteter og terraenregulering inden for kroneud-
haenget.

Hegn
Eksisterende haekke som er vist pa kortbilag 7 skal bevares
som karakteristisk traek.

Der ma kun hegnes med levende hegn i form af haekke
med placering som vist pa kortbilag 7.

Vakstbetingelser for traeer
Traeer skal plantes i abne muldbede med min. 10 m2 bed pr.
tree.

Traeer plantet i lukkede befaestelser og i vejarealer, skal plan-
tes i regnbede med bukste og stauder, der som minimum
skal have 15 m? rodvenlig befaestelse pr. tree. Se fig. 37.

Terraenregulering

Terreen indefor delomrade C ma maksimalt reguleres med +
- 0,5 meter. Undtaget herfra er ved etablering af bakkeland-
skab eller regnvandsbassin som vist pa kortbilag 7. Terraen
ma her reguleres med + - 2 meter inden for zonen markeret
pa kortbilag 7.

Der ma ikke terraenreguleres indenfor drypzonen af beva-
ringsveerdige traeer. Se fig. 36.

Der ma kun etableres stgttemure langs haekken ved ung-
domsboligerne i byggefelt 1. Se fig. 34 og 38.

Belysning
Der ma kun opsaettes belysning inden for opholdsarealerne
i form af pullerter med nedadrettet belysning.

Oplag

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

Renovation - delomrade A
Affaldsstation for byggefelt 1 og 2 skal placeres inden for
byggefelt 1, 2 som vist pa kortbilag 6.

Affaldsstation for byggefelt 3, 4, 5 og 6 skal placeres inden
for byggefelt 3 eller 4 som vist pa kortbilag 6.

Renovation - delomrade C
Der skal etableres en faelles affaldslgsning for etage- og
teet-lavbebyggelsen med en feelles affaldstation til renova-
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tion og genbrug efter geeldende regulativer for hushold-
ningsaffald.

9.2 Affaldsstationen skal placeres som i princippet som vist pa
kortbilag 7 og etableres som en nedgravet affaldslgsning.

9.3 Omrade til eksempelvis tekstilaffald og farligt affald, som
ikke kan nedgraves, skal placeres under overdaekning. Se §
6.63.

9.4 Belaegning omkring indkast skal anlaegges i chaussensten
i granit.

Redeggrelse for ubebyggede arealer

Med et stadion placeret centralt i den eksisterende by, er det
begraenset hvor meget plads til feellesopholdsarealer som kan
sikres i lokalplanen. | geeldende kommuneplanramme kan gene-
relle rammer for parkeringsnormer og udendgrs opholdsarealer
afviget i forbindelse med lokalplanlaegning. Dette er ikke muligt
i denne lokalplan, men da ungdomsboliger og hotel er placeret i
tilknytning til idreetsomrddet samt Kildegdrden, vurderes det at
fungere som egentligt faellesfriareal hotel og ungdomsboligerne.

Rundt om stadion skal det eksisterende belagte areal vest for
stadion fastholdes, og der skal desuden etableres kantzoner og
forarealer med plads til cykelparkering og heekbeplantning.

Pa den nordlige side af stadion bevares et eksisterende traee samt
der tilfgjes fem nye traeer som en del af en traeraekke mod Bleg-
dammen, for at skeerme for den nye bebyggelse.

Mod syd bevares det eksisterende fortov samt den eksisterende
haek, som skal afskserme studieboligerne mod RGdmandshaven
og markere at areal lige foran studieboligerne er et privat friare-
al.

Parkeringspladserne skal indeholde grgnne plantebede som
kan hjaelpe med forsinkelse af regnvand, der skal beplantes med
hjemmehgrende arter i form af traeer, buske og stauder.

Ved boligerne syd for Rddmandshaven, skal der etableres et
feelles opholdsareal vest for boligerne. Dette opholdsareal skal
indeholde stisystemer, som forbindes til stierne nord for R4d-
mandshaven, til stier mellem husene samt til parkeringsarealet
og nabobebyggelsen ved Kildegdrden.

For stierne ved boligerne, sdvel som rundt om stadion, skal der
opsaettes pullerter med nedadrettet belysning, som ggr det trygt
at faerdes i omrddet ndr det er mgrkt. Opholdsarealet ved boli-
gerne kan terraenreguleres med overskudsjord fra stadionprojek-
tet og boligprojektet, og dermed kan landskabet bearbejdes og
udformes til at lede regnvand til fordybninger, der ved behov kan
fungere som regnvandsbassiner. Derudover kan der etableres et
rekreativt bakkelandskab med trapper og siddeplinte. Opholds-
arealet skal beplantes med forskellige hjemmehgrende arter, og
fremstdr med et naturpraeg.
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Rundt om etageboligerne skal der etableres kantzoner med be-
plantning, for at skabe en overgang mellem det private og offent-
lige rum, og samtidig skaerme boligerne i stueetagen for indkig.

Raekkehusene skal have private for- og baghaver, som kan af-
skeermes vha. levende hegn. Forhaverne skal have plads til cykel-
parkering og baghaverne kan indrettes som have og/eller med
terrasse.

Der skal i delomrdde A etableres en affaldslgsning som skal pla-
ceres indenfor byggefelterne 1, 2, 3 eller 4, da der ikke er tilstraek-
kelig plads pa terreen. | delomrade C skal der etableres en feelles
affaldsstation for boligerne i form af nedgravede molokker pla-
ceret | forbindelse med parkeringsarealet. Derudover gives der
mulighed for at placere affaldstyper som ikke kan nedgraves i
overdaekket bebyggelse placeret som vist pd kortbilag 7.

§9 Saerlige miljghensyn

Stgj

9.5 Det skal veere muligt at opretholde et passende lavt inden-
dgrs stgjniveau med lukkede dgre og vinduer i den mest
stgjende situation, som er en fodboldkamp med 6.000
tilskuere. Kravet omfatter ogsa stgj fra publikumsfaciliteter
under tribunerne.

9.6 Hver ungdomsbolig skal pa den ydre facade veere forsy-
net med mindst ét vindue, der i dben tilstand kan deempe
stgjen sa meget, at der fortsat er et passende lavt stgjniveau
indendgrs.

9.7 Boliger skal etableres med et udendgrs opholdsareal, der
overholder graensevaerdier for stgj fra erhverv og trafik og
har et acceptabelt stgjniveau fra idraetsaktiviteter.

Lys
9.8 Der kan etableres masteanlaeg med lys, som overholder kra-
vene til at vaere et superligastadion. Se § 6.24- 6.25.

Regnvandshandtering

9.9 Regnvandet ma forsinkes og/eller nedsives i regnvandsbe-
de, som principielt vist pa kortbilag 7. Derudover kan der
etableres forsinkelsesbasin under terraen under parkerings-
pladsen i delomrade B eller under stadion i delomrade A.

Redegorelse for saerlige miljghensyn

Stgj fra erhverv og trafik indenfor planomrddet skal overholde
Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier, som er grundlaget
for myndighedernes vurdering af ekstern stgj. Der er ikke fastsat
konkret greensevaerdier for stgj fra idraetsanlaeg, hvorfor myndig-
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hederne skal udfgre en kvalitativ vurdering ved afggrelse af om
ekstern stgj fra idraetsanlseg er acceptabel.

I planen er der indarbejdet en stgjafskaermning, samt bebyggel-
se der tilsammen afskaermer stadionbanen fra omgivelserne, og
pd den mdde skal sikre mod vaesentlige stgjgener.

Da hotel og ungdomsboliger er bygget i direkte tilknytning til sta-
dion, som en del af afskeermningen, stilles der krav om et passen-
de lavt stgjniveau indendgrs.

Gener fra lysanlaeg reguleres ikke af Miljgbeskyttelsesloven, men
kan reguleres gennem byggelovgivningen, ligesom der i en lokal-
plan kan fastszettes bestemmelser til belysningsanlaeg pa veje
og andre feerdselsarealer.

Belysningsanlaeg anvendes fortrinsvis i vinterhalvdret, hvor de
kan veere taendt fra ca. 16.30 til 22.00 pa alle hverdage og evt.
kortvarigt sidst pd eftermiddagen lgrdag og sgndag.

Der findes ingen dansk lovgivning om acceptable gener fra be-
lysningsanlaeg, der opleves i omgivelserne. Derfor anvendes der
normalt en international standard (der findes som dansk stan-
dard (DS/EN 12193 Lys og belysning - Sportsbelysning), hvor mil-
Jj@zone E3 er den anden hgjeste klassificering af miljgzoner og
bruges for sportsanlaeg inde i byer, men ikke inde i helt taetbe-
bygget bycenter.

E3 indebeerer, at der ikke ma vaere lysspild pG mere end 10 lux
(malt vertikalt) samt max 15% lysspild op ad mdilt i forhold til det
horisontale plan, dvs. mod himlen. Hvert armatur md desuden
ikke udsende en lysstyrke pd mere end 10000 cd i retning mod
de omkringliggende omrdder. Klassificeringen er udformet med
henblik p&, at naboomrdderne omkring stadionet ikke skal gene-
res af belysningen. Derudover muligggr lokalplanen skodder for
bdde boligbebyggelsen syd for Rddmandshaven samt for stadi-
onbebyggelsen herunder hotel og ungdomsboliger.

Regnvandet skal forsinkes og nedsives i arealerne udlagt til regn-
bede pd parkeringsarealerne samt i det rekreative omrdde vest
for boligbebyggelsen i delomrdde C. Se kortbilag 7. Det forven-
tes at der kan etableres et underjordisk forsinkelsesbassin under
parkeringspladsen i delomrade B. Forsinkelsesbassinet skal veere
med til at muligggre en seperatkloakering af Ringstedgade.

§10 Grundejerforening

10.1 | forbindelse med udstykning skal der oprettes en grund-
ejerforening med medlemspligt for samtlige ejere af grunde
indenfor byggefelt 9 i delomrade C.

10.2 Grundejerforeningen for reekkehusene i byggefelt 9 i del-
omrade C skal oprettes senest nar halvdelen af boligerne i
delomrade C er taget i brug.

10.3 Vedteaegter og eventuelle senere aendringer i grundejerfor-
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eningen/grundejerforeningerne skal godkendes af Byradet.

10.4 En feelles grundejerforening skal oprettes senest, nar halv-
delen af boligerne i delomrade C er taget i brug eller nar
Byradet kraever det.

10.5 Grundejerforeningen skal foresta drift og vedligeholdelse af
private faellesveje, fellesstier og feelles friarealer samt regn-
vandshandtering indenfor delomrade C.

Redeggrelse for grundejerforening

Der er ikke hjemmel til i en lokalplan at fastsaette bestemmelser
om medlemspligt til en grundejerforening for ejere af etageboli-
ger. Der kan dog frivilligt tinglyses en deklaration om medlems-
pligt af en feelles grundejerforening, som sikrer, at ejere af reekke-
huse og etageboliger bliver medlem.

Der kan oprettes en faelles grundejerforening med medlemspligt
for alle grundejerforeninger, herunder eventuelle andelsboligfor-
eninger og almene boligselskaber, med det formdl at drive og
vedligeholde alle feelles anlaeg, veje og stier.

8§11 Aflysninger

Lokalplan

1.1 Med vedtagelsen af denne lokalplan aflyses Lokalplan nr.
667 for Roskilde Idraetspark for denne lokalplans omrade,
som naevnti § 2.

Servitutter

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

§12 Forudsaetning for ibrugtagning
Stadion, erhverv og parkering - Delomrade A og B

Parkering og cykelparkering
121 Bebyggelsen indenfor byggefelt 1 og 2 m3a ikke tages i brug

for cykelparkering er etableret i overensstemmelse med § 5.

12.2 Bebyggelsen indenfor byggefelt 1 0og 2 ma ikke tages i brug
fgr skaermtag i byggefelt 6 er etableret i overensstemmelse
med § 6.

Veje og stier

12.3 Bebyggelse indenfor byggefelt 1 og 2 ma ikke tages i brug,
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for stierne a-a, b-b og e-e indenfor delomrade A er anlagt i
overensstemmelse med § 5.

12.4 Bebyggelsen indenfor byggefelt 1 0g 2 ma ikke tages i brug,
for der er anlagt vejadgang B-B indenfor delomrade B i
overensstemmelse med § 5.

Forsyning

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

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

910 Affaldshandtering skal veere etableret i overensstemmelse
med § 8 og bebyggelsen skal vaere tilsluttet gaeldende ord-
ninger for affaldshandtering forud for ibrugtagning.

Beplantning og opholdsarealer

1277 Bebyggelse indenfor byggefelt 1 og 2 ma ikke tages i brug,
fgr tilhgrende opholdsarealer er anlagt i overensstemmelse
med § 8 herunder kantzone b og c.

12.8 Beplantning skal senest vaere etableret i den fgrstkommmen-
de vaekstsaeson efter byggeriets opfagrelse.

Boliger - Delomrade C
Parkering og cykelparkering

12.9 Bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr parkering pa terreen er
etableret i overensstemmelse med §5.

1210 Bebyggelsen ma ikke tages i brug far cykelparkering er
etableret i overensstemmelse med § 5.

Veje og stier

1211 Bebyggelse inden for delomrade C ma ikke tages i brug,
for stierne c-c, d-d og e-e indenfor delomrade C er anlagt i
overensstemmelse med § 5.

1212 Bebyggelsen inden for delomrade C ma ikke tages i brug,
for der er anlagt vejadgang C-C indenfor delomrade C i over-
ensstemmelse med § 5.

Forsyning

1213 Som forudsaetning for ibrugtagning skal bebyggelsen vaere
tilsluttet kollektiv kloak-, vand- og elforsyning.

1214 Bebyggelsen ma ikke tages i brug fgr der er etableret de
ngdvendige anlaeg til handtering af regnvand.

91 Affaldshandtering skal veere etableret i overensstemmelse
med § 8 og bebyggelsen skal veere tilsluttet gaeldende ord-
ninger for affaldshandtering forud for ibrugtagning.
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Beplantning og opholdsarealer

1215 Bebyggelse inden for delomrade A ma ikke tages i brug,
fgr tilhngrende opholdsarealer er anlagt i overensstemmel-
se med § 8 herunder kantzonerne d, e, f og g samt private
haver og bakkelandskab.

1216 Beplantning skal senest vaere etableret den fgrstkommen-
de vaekstsaeson efter byggeriets opfarelse.

§13 Lokalplanens retsvirkninger

Lokalplanens retsvirkninger

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

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

Handlepligt

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

Lokalplanens juridiske grundlag

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

8§14 Vedtagelsespategning

Vedtagelsespategning

141 Saledes vedtaget til offentlig fremlaeggelse
Roskilde Byrad den 29. april 2026.

Tomas Breddam
Borgmester

/

Peter Kjaersgaard Pedersen
Kommunaldirektgr
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Fig.39. lllustration fra miljgvurdering af gaeldende
lokalplan 667, som viser at det kun er masterne
som vil kunne have en pavirkning pa kystlandska-
bet.

© Cowi

Statslig planleegning

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

Grundvandsbeskyttelse

Planen ligger indenfor Vandomradeplan 2021-2027 for Vandom-
radedistrikt Sjzelland.

Lokalplanomradet ligger ikke i et omrade med saerlige drikke-
vandsinteresser eller i et nitratfglsomt indvindingsomrade, hvor
grundvandet i seerlig grad skal beskyttes. Den planlagte anven-
delse af omradet, udgar ikke en risiko for grundvandet.

Kystnaerhedszonen

Lokalplanomradet ligger mindre end 3 km fra Roskilde Fjord og
er derfor omfattet af bestemmelserne i Planlovens kapitel 2a, om
planleegning i kystomraderne § 5a, stk. 4, vedrgrende byggetri i
byzone. For bebyggelse i den kystnzere del af byzonen skal der
redeggres for den visuelle pavirkning af kystlandskabet.

Lokalplanomradet ligger i bymaessig bebyggelse i den vestlige
del af Roskilde by, ca.1.250 m nord for kysten. De mellemliggende
arealer udggres af fuldt udbyggede byomrader.

Ny bebyggelse i op til 4,5 etage vurderes ikke at veere synlig fra
kysten. Lysmaster i op til 40 m vurderes at veere synlige fra ky-
sten. De er en integreret del af stadion og erstatter de eksisteren-
de master pa 35 meter.

| forbindelse med det gzeldende plangrundlag lokalplan 667,
vurderede kommunen at topografien og byomradet mellem
fjorden og lokalplanomradet bevirker, at det kun er lysmaster,
som vil kunne ses fra fjorden og medfgre en visuel pavirkning af
kystlandskabet. | miljgrapporten for forslag til lokalplan 667 og
kommuneplantilleeg nr.5 for Roskilde Idraetspark vises illustrati-
oner set fra fjorden. Se fig. 39. Disse illustrerer at lysmasterne fra
stadion ville kunne ses fra fjorden. Konklusionen i miljgrapporten
er at stadionbyggeriet som helhed ikke vil afvige fra det eksiste-
rende bybillede. Alt i alt vurderes det at den visuelle pavirkning
som fglge af realiseringer af det nye stadionbyggeri ikke vil 2endre
vaesentligt ved helhedsoplevelsen af kystlandskabet.

Det er Roskilde Kommunes vurdering at det nye plangrundlag
ikke vil have en vaesentlig miljgmaessig pavirkning af kystlinjen.
Med det nye plangrundlag vil lysmasterne ogsa veere synlige fra
fjorden. Lysmasterne vil have en lidt anden placering i kraft af at
stadion i det nye plangrundlag har en anden orientering. Den a&n-
drede orientering af stadion vurderes at vaere uden betydning for
pavirkningen af kystlinjen.
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Naturbeskyttelse

Lokalplanomradet ligger ca. 1.250 m syd for Roskilde Fjord, der er
udpeget som habitat- og fuglebeskyttelsesomrade.

Der er ikke registreret beskyttede arter i lokalplanomradet.

Da lokalplanomradet ligger i byomrade og i gvrigt er afgraenset
fra fjorden af et taet bebygget byomrade, er det Roskilde Kommmu-
nes vurdering, at de aktiviteter, som lokalplanen giver mulighed
for, ikke kan skade de internationale naturbeskyttelsesinteresser.

Fingerplan 2019

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

| "Fingerplan 2019 - landsplandirektiv for hovedstadsomradets
planlaegning” er Roskilde station udpeget som knudepunkts-
station. Herom geelder, at kommuneplanlaegningen skal sikre, at
byfunktioner, som pa grund af arealud-nyttelse, arbejdspladstaet-
hed, stgrrelse eller besggsmgnstre har en intensiv karakter, pla-
ceres inden for de stationsnasre omrader. Det gaelder bl.a. stgrre
idreetsanlaeg, multianvendelige anlaeg til fritidsformal, hoteller,
teet boligbe-byggelse o.l.

Den stationsnaere placering af stadion er dermed med til at sikre
de bedste muligheder for besggende med kollektiv trafik, cyklen-
de og gaende.

Fingerplanens retningslinjer er indarbejdet/implementeret i
Kommuneplan 2025.

Kommuneplan 2025

Rammeomrade

Lokalplanomradet er omfattet af kommuneplanens rammeomra-
de 4.F1 Idreetsparken, som udlaegges til idraetsanlaeg, rekreative
og offentlige formal, samt boliger, liberale erhverv, servicevirk-
somhed, overnatning og detailhandel i forbindelse med stadion.

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 50 for omradet som
helhed, og bebyggelsen ma opfgres i maksimalt 4 etager og i en
hgjde pa maksimalt 17,5 meter.

Derudover er en lille del af lokalplanomradet omfattet af kom-
muneplanens rammeomrade 4.BS.3. Da det kun er en vejadgang
som indgar i denne del af lokalplanomradet, har kommuneplan-
rammens bestemmelsen ingen betydning for planleegningen.

Kommuneplantillaeg 5

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens
rammebestemmelser om etageantal og bygningshgjde. Derfor er
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forslag til kommuneplantillaeg 5 fremlagt til offentlig hgring sam-
men med lokalplanforslaget.

Tillsegget fastleegger, at byggelsen ma opfgres i maksimalt 4,5
etager (fire etager inkl. udnyttet tagetage) og i en hgjde pa mak-
simalt 18,5 meter.

Generelle rammer

Generelle rammer for parkeringsnormer og udendgrs opholdsa-
realer kan afviges i forbindelse med lokalplanlaegning.

Stationaert omrade

| Roskilde kommuneplan 2025 ligger lokalplanomradet indenfor
rammeomrade 4.F1samt 4.BS.3.

Omrade 4.F10g 4.BS.3 ligger inden for det stationsnaere omrade
omkring Roskilde station, men uden for det stationsnaere kerne-
omrade (600 m gangafstand fra stationen). Planlaegningen kan
derfor overordnet set bidrage til en intensiv udnyttelse af det
stationsnaere omrade under forudsaetning af, at der fastleegges
supplerende tiltag, der tilskynder til brug af kollektive transport-
midler.

Produktionserhverv

| kommuneplanens rammeomrade 4.BS.3 ligger Hovedcentralen
der er en del af varmeforsyningen til FORS A/S og fungerer som
reserve-, og spidsbelastningscentral. Anlaegget er af Bolig- og
Planstyrelsen vurderet at veere en produktionsvirksomhed af na-
tional interesse. Der er i den nuveerende miljggodkendelse taget
hensyn til, at varmecentralen har boliger som naermeste nabo og
dermed har sikret en drift, der overholder miljgstyrelsens vejle-
dende graensevaerdier.

For de naermeste produktionsvirksomheder - herunder Hoved-
centralen, FORS A/S, findes der allerede boliger der ligger bade
taettere og hgjere placeret end der udlaegges med denne lokal-
plan 735. Det vurderes pa baggrund af eksisterende bebyggel-
se og den i lokalplanen tilladte bebyggelse, at der ikke findes
produktionsvirksomheder, der som fglge af mulighederne i lokal-
planen vil kunne blive mgdt af skaerpede miljgkrav.

Hovedcentralen har kun udnyttet sin miljggodkendelse i ca. 20%
af den mulige kapacitet. Det vurderes saledes, at den eksisteren-
de miljggodkendelse indeholder tilstraeekkelige muligheder for
udvidelse af driften.

Velfaerd, kultur og fritid

Roskilde Kommune skal veere en kommune rig pa uddannelses-,
kultur-, fritids- og velfaerdstilbud med en kvalitet og service pa et
hgjt niveau, der er tilgeengelig for borgere som besggende. Ret-
ningslinjerne skal understgtte en hensigtsmaessig planlaegning
for placering af nye kultur- og fritidsanlaeg, daginstitutioner, sko-
ler, aeldrepleje mv.
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| overensstemmelse med Fingerplan 2019 skal stgrre uddannel-
sesinstitutioner, kulturinstitutioner, stgrre idraetsanleeg o.l. med
mange brugere eller et opland, der raekker ud over kommmunen,
placereside stationsnaere omrader og fortrinsvis inden for de sta-
tionsnaere kerneomrader.

Planomradet ligger indenfor et af de stationsnaere kerneomrader
og er derfor i overensstemmelse med retningslinjen, med place-
ring af idraetsfaciliteter.

Overnatning

Overnatningsanlaeg som fx hoteller, vandrerhjem samt gvrige an-
leeg og attraktioner, der skaber stgrre publikumsstremme, skal
primeert placeres i byerne i omrader med god kollektiv trafik og
udbud af service.

Klimatilpasning

Af kommuneplanen fremgar retningslinjer for klimatilpasning.
Ud fra en kortlaegning af oversvgmmelsesrisiko ses, at der er en
vis sandsynlighed for oversvgmmelse indenfor idraetsomradet.
Jeevnfgr kommuneplanens retningslinjer foretages en priorite-
ring af indsatser, hvor sikring af byer truet af oversvgmmelse -
med saerligt fokus pa kystnaere boligomrader og feelleskloakere-
de omrader har hgjeste prioritet.

Roskilde Kommune vedtog allerede i 2013 en ambitigs klimatilpas-
ningsplan, der siden har sat rammerne for kommmunens arbejde.
Planenerlgbende blevet opdateret med nye analyser og tiltag, der
skalsikre,at Roskilde Kommunefremmod2050erklimatilpasset pa
alle omrader pa et samfundsgkonomisk hensigtsmaessigt niveau.

Gaeldende lokalplan og servitutter

Hidtil geeldende lokalplan

Med vedtagelse af denne lokalplan ophasves samtidig den hidtil
gaeldende lokalplan 667 for de dele af omradet, som er omfattet
af denne lokalplan.

En mindre del af lokalplanomradet er omfattet af lokalplan 414,
denne lokalplan vil fortsat vaere gaeldende for omradet.
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 det planlagte byggeri og
idreetsanlaeg, som er omfattet af denne lokalplan ikke vil have en
pavirkning pa vores nabokommuner Frederikssund, Egedal, Hgje
Taastrup, Greve, Solrgd, Kgge og Lejre

Forhold til anden planlaegning 57



Trafik- og mobilitetsplanlaegning

Kollektiv trafikplanlaegning

Lokalplanomradet ligger ca. 1,2 km fra Roskilde Station, og betje-
nes af movia bus 201A med stop pa bade Trekroner og Roskilde st.
Bussen har op til 6 afgange i timen i myldretiden og 2 afgange i
tiden frem til midnat. Busstoppestedet er ca. 80 meter fra lokal-
planomradet og er placeret pa Ringstedgade.

Lokalplanomradet ligger ca.1,2 km. fra naermeste afkgrsel til mo-
torvejen.

Vej- og stiplanlaegning

Omradet vejbetjenes fra Mgllehusvej og Ringstedgade via Rad-
mandshaven. Eksisterende veje til og fra lokalplanomradet beva-
res.

Der anlaegges nye interne veje til den nye boligbebyggelse med
vejadgang fra R&dmandshaven.

Derudover anlsegges der nye stiforbindelser internt i omradet,
som sikrer forbindelse til nseromradet, herunder Ringstedgade
og Kildegarden.

Skoleplanlaegning

Skoledistrikt, skolekapacitet og
dagsinstitutionskapacitet

Lokalplanomradet indgar i nyeste prognoser og kapacitetsbe-
regninger for skole- og dagtilbud.

Indgar i Absalon skoledistrikt:

Absalon Skole bliver de kommende ar udfordret pa kapaciteten,
bl.a. pga. stor sggning til skolen af elever fra andre skole distrik-
ter i kommunen og elever fra andre kommuner. Pa baggrund

af skoleprognosen og en fglsomhedsanalyse vurderer forvalt-
ningen, at behovet forventes at kunne rummes inden for den
nuvaerende kapacitet pa Absalons Skole, hvis sggningen fra nye
elever fra andre skoledistrikter og andre kommuner afvises i de
kommende ar.

Udviklingen fglges taet og der ses pa forskellige Igsningsmulig-
heder.

Indgar i midvestbyens pasningsdistrikt:

Der er i 2024 16 kommunale tilbud beliggende i Midtvestbyens
pasningsdistrikt. De har tilsammen 385 pladser til 0-2 arige og
621 pladser til 3-5arige. Derudover er der 12 pladser til 0-2 arige
og 28 pladser til 3-5 arige i private pasningstilbud.

Der er overskydende kapacitet til 0-2 arige og 3-5 arige i hele
perioden frem mod 2028. Seerligt for de 3-5 arige er den over
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skydende kapacitet betragtelig i hele perioden.

Forsyningsplanlaegning

Varmeforsyning

Lokalplanomradet ligger i fjernvarmeomrade, sa ny bebyggelse
kan tilsluttes fjernvarme. Der kan suppleres med alternativ op-
varmning f. eks solvarme efter regler fastsat af Roskilde Kommu-
ne..

Kloakering

Omradet er i dag faelleskloakeret. Dette forventes aendret med et
tilleeg til spildevandsplanen, med heraf fglgende krav om separat-
kloakering af nyt byggeri.

Roskilde Kommune vurderer at der ikke vil vaere problemer med
afledning af spildevand under normale forhold. FORS og Roskilde
Kommune arbejder pa en separering af spildevand og regnvand
for et stgrre opland, hvor der vil veere behov for et rgrbassin til
tilbageholdelse og forsinkelse af regnvandet. Lokalplanen mulig-
ggre at der kan etableres et rgrbassin under parkeringspladsen i
delomrade B.

Vandforsyning

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

Tilladelser fra andre myndigheder

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

Frigivelse af arealet til 2endret anvendelse kraever en tilladelse
efter jordforureningslovens § 8 fra Roskilde Kommune, Miljg og
Byggesag. | tilladelsen vil blive stillet krav for at sikre, at forure-
ning ikke udggr en risiko for udearealer og boliger.

Kulturhistorie

Jordfaste fortidminder

Roskilde Museum har i medfgr af museumslovens § 23 foretaget
en kontrol af lokalplanomradet, og det oplyses at der ikke er regi-
streret jordfaste fortidsminder, men det anbefales at der foreta-
ges en prgvegravning inden byggestart.
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Miljgmaessige forhold

Stgj

Lokalplanforslaget giver mulighed for flere aktiviteter indenfor
planomradet ved udbygning af stadion inkl. tribuner, samt mulig-
hed for opfgrelse af bebyggelse med boliger, hotel, erhverv og fle-
re tilskuere til kampe. Dermed kan der ogsa forventes sendringer
i stgjforhold fra tilskuere, erhverv og trafik.

Mangden af tilskuere reduceres i forhold til hvad der er muligt
med den geeldende planlaegning, men kapaciteten gges i min-
dre omfang ift. det nuvaerende stadion. Stadionkompleks med
bane, tribuner, og bebyggelse er dog placeret anderledes end i
den geeldende planlaegning, da den nuvaerende tribune og orien-
tering af banen er bibeholdt.

Stgj fra erhverv og trafik indenfor planomradet skal overholde
Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdierl, som er grundlaget
for myndighedernes vurdering af ekstern stgj. Der er ikke fastsat
konkret graenseveerdier for stgj fra idraetsanlaeg, hvorfor myndig-
hederne skal udfgre en kvalitativ vurdering ved afggrelse af om
ekstern stgj fra idraetsanlaeg er acceptabel.

Med den gradvise renovering og udbygning af stadion vil der i
takt med at der kommer flere tilskuere ogsa blive skeermet mere
af, da stadion, tribuner og bebyggelse vil fungere som stgjskaerm
mod de naerliggende boliger.

Se yderligere i den sammenfattende redeggrelse.

Lys og reflekstion

Stadion bibeholder sin nuvaerende orientering, dog flyttes banen
mod vest og derfor vil belysning af banen pavirke omgivelserne
anderledes end det er til-feeldet i dag. Den nye planlaegning giver
mulighed for master i op til 40 me-ters hgjde, men til gengeeld
lukkes stadion mere af end det nuvaerende.

Lysanlaegget vil kun veere teendt pa maks i kampsituationer i
vinterhalvaret, hvilket svarer til 6-8 kampe. Traeningsbelysning vil
ikke veere sa kraftig som ved en kamp, og der er ikke behov for lys
pa stadion efter kl. 22.

Nar stadionlys er teendt pa fuld styrke, vil det veere synligt over
det meste af byen, og der vil i et vist omfang vaere lysspild op pa
himlen (luminans), men dette vil ogsa vaere meget afhaengig af
den konkrete lystekniske Igsning. Det vurderes at der vil veere op
til 18 arrangementer om aret, hvor lyset vil vaere taendt pa fuld
styrke, og sandsynligvis mindre.

For at opna mindste krav til treeningsbelysning, kan der opseettes
4 asymme-triske LED projektgrer i 22 m hgjde. Ud for midten af
banen opsaettes 2 stk. 24 m hgje master med hver 4 asymmetriske
LED projektgrer monteret i 22 m hgjde. Alle projektgrer kan
deempes og bygningerne i det nordvestlige hjgrne kommer alle
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under Emid 10 lux ved 9-9,5m hgj stgjskaerm.

Da banen flyttes 11m vaek fra Blegdammen og der opsesettes
en 9-9,5 m hgj stgjskeerm, holder spild lyset pd de naermeste
bygninger sig under Emid 3 lux ved traening.

Se yderligere i den sammenfattende redeggrelse.

Jordforurening

Dele af lokalplanomradet svarende til matrikel 220x Roskilde byg-
runde er kortlagt som forurenet pa vidensniveau 1. Der er saledes
mistanke om forurening fra det gamle maskinvaerksted og var-
meveerk (tidligere forsyningsgrund), herunder udskillere og ned-
gravede olietanke, men der er ikke konkret viden om omfanget af
forurening.

Der er tidligere udfgrt en forklassificering af dele af projektom-
radet, hvor der blev pavist bade uforurenet, lettere forurenet og
egentlig forurenet jord..Pa den tidligere forsyningsgrund (matr.nr.
220X) er der pavist omrader med kraftig forurening med kulbrin-
ter samt pavirkning med chlorerede oplgsningsmidler dels i jor-
den og dels i det terraennaere grundvand. Hele lokalplanomradet
er desuden omfattet af omradeklassificeringen, hvilket betyder
at jorden ma forventes at vaere lettere forurenet fra aktiviteter i
byen. . Bygherre skal handtere forurening ifm. de konkrete bygge-
og anlaegsprojekter, herunder indhente de forngdne tilladelser ef-
ter jordforureningsloven.

Det geeldende plangrundlag (lokalplan 667) muligggr stadion og
byggeri til erhverv pa en stgrre del af det omrade, som er kort-
lagt forurenet. Inden der foretages aendret arealanvendelse og
grave og anlaegsarbejde pa det forureningskortlagte areal skal
der sgges om en tilladelse efter §8 i Jordforureningsloven. En §8
tilladelse vil indeholde vilkar som sikrer mennesker og miljg. Der-
udover vil evt. genindbygning af jord kraeve en vurdering efter
8§19 i miljgbeskyttelsesloven. Alt jordflytning over matrikelskel er
omfattet af jordflytnings-bekendtggrelsen og skal anmeldes til
kommunen.

Det nye plangrundlag (lokalplan 735) muligggr kun en mindre
del af en erhvervsbygning pa det areal, som er kortlagt forurenet.
Stgrstedelen af det forurenede areal er udlagt til terreenparkering
i det nye plangrundlag.

Roskilde Kommune vurderer at planforslaget muligggr en posi-
tiv miljgpavirkning i forhold til det gseldende plangrundlag med
hensyn til jordforurening.

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

Miljgscreening

Pa baggrund af screeningen vurderer Roskilde Kommune, at der
er behov for en miljgvurdering, da det nye plangrundlag vurderes
at kunne fa en veaesentlig indvirkning pa miljget.

Forhold til anden planlaegning 61



Miljgvurderingen vil pa baggrund af screeningen/afgraensningen
skulle omhandle fglgende emner:

- Visuel pavirkning af de nsere omgivelser

- Regnvandshandtering

- Stgjpavirkning af de naermeste boliger

- Pavirkning fra lys og refleksion af de naermeste boliger

Forslag tilemner har veeret udsendt til hgring hos bergrte myndig-
heder.
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Bilag 1 - Hjemmehgrende arter

De 40 mest udbredte:

TRAER:

BUSKE:

ASK, Fraxinus excelsior
FUGLEKIRSEBZR, Prunus avium
BZAVREASP, Populus tremula
AVNB®G, Carpinus betulus
SMABLADET LIND, Tilia cordata
DUN-BIRK, Betula pubescens
SPIDSL®@N, Acer platanoides
VORTE-BIRK, Betula pendula
NAVR, Acer campestre

B@G, Fagus sylvatica
FEMHANNET PIL, Salix pentandra
STILKEG, Quercus robur

GRAPIL, Salix cinerea

VINTEREG, Quercus petraea
SELJEPIL, Salix caprea

R@DEL, Alnus glutinosa
STORBLADET ELM, Ulmus glabra
SKOVFYR, Pinus sylvestris

ALM. R@N, Sorbus aucuparia
HASSEL, Corylus avellana
SELJER®N, Sorbus intermedia
ALM. HVIDTI@RN, Crataegus laevigata
ENGRIFLET HVIDTJI®@RN, Crataegus monogyna
TORST, Rhamnus frangula

ALM. HYLD, Sambucus nigra
VRIETORN, Rhamnus cathartica
ALM. HZAG, Prunus padus

VILD Z£BLE, Malus sylvestris

R@D KORNEL, Cornus sanguinea
KVALKVED, Viburnum opulus
BENVED, Euonymus europaeus
RIBS, Ribes rubrum

BLAGR®@N ROSE, Rosa dumalis
ENE, Juniperus communis
HUNDEROSE, Rosa canina

DUNET GEDEBLAD, Lonicera xylosteum
/EBLEROSE, Rosa rubiginosa
HAVTORN, Hippophae rhamnoides
SLAEN, Prunus spinosa

SOLBAR, Ribes nigrum

Mindre udbredte eller sjeeldne:

TRAER:

@RET PIL, Salix aurita

SKARM-ELM, Ulmus laevis
SMABLADET ELM, Ulmus carpinifolia
STORBLADET LIND, Tilia platyphyllos
FINSK R@N, Sorbus x hybrida
KLIPPE-R@N, Sorbus rupicola
TARMVRID R@N, Sorbus torminalis
TAKS, Taxus baccata
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BUSKE:

«  BROMBAR, Rubus fruticosus

« HINDBAR, Rubus idaeus

+ R@D DVARGMISPEL, Cotoneaster integerrimus

- SORT DVARGMISPEL, Cotoneaster melanocarpus

« FJELD-RIBS, Ribes alpinum

«  PORS, Myrica gale

«  PORS, Myrica gale

«  BL@D FILT-ROSE, Rosa villosa, ssp. villosa

«  KLIT-ROSE, Rosa pimpinellifolia

« GYVEL, Sarothamnus scoparius

«  KORTSTILKET FILT-ROSE

«  LANGSTILKET FILT-ROSE, Rosa tomentosa, ssp. sheradii

+ VILD KAPRIFOLIE/ALM. GEDEBLAD, Lonicera periclyme-
num

- LUGTL@S ABLE-ROSE, Rosa elliptica, ssp. inodora

«  KRISTTORN, llex aquifolium

«  RUBLADET ROSE, Rosa obtusifolia

«  MOSEPOST, Ledum palustre

«  KRYBENDE PIL, Salix repens

«  SPYD-PIL, Salix hastata

«  SORT PIL, Salix nigricans

Kilde: Ifglge "40 danske traeer og buske”, udgivet af Skov- & Natur-
styrelsen 1989
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R&dmandshaven
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Kortbilag 2 - Eksisterende forhold

Signaturforklaring

D @® ( Lokalplanafgraensning [ Veje, stier og parkering
[ ] Bygning ~_ ] Grgntomrade

I Bygning som skal bevares [l Traeer og haek

[] Bygning som kan nedrives - Hgjdekurver 0,5m
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Kortbilag 3 - Skitse over fremtidige forhold

Signaturforklaring

D @ ( Lokalplanafgraensning [ Veje, stier og parkering

[ ] Bygning Grgnt omrade
[ Veje, stier og parkering I Treer og haek
Grgntomrade Hgjdekurver 0,5m
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Signaturforklaring

® ( Lokalplanafgraensning -~ Planskitse

Kortbilag 4 - Omrade og zonestatus

Matrikelnummer



Kortbilag 5 - Vej-, sti og parkeringsforhold

Signaturforklaring

D ® ( Lokalplanafgreensning - Planskitse V  Vendeplads

] Bygning == Vejadgang ~(P) Bilparkering

[ ] Veje, stier og parkering mefm= Veje [ ] Cykelparkering terraen

— Bygningsskitse w = Stier [ ] Cykelparkering terrasen byggefelt10g 2
[~~~ Overdeekket cykelparkering
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Kortbilag 6 - Bebyggelsens omfang og placering

Signaturforklaring

P ® « Lokalplanafgraensning P> Indgang stadion/erhverv
[ ] Veje, stier og parkering D Port stadion

|__.I:| Byggefelt [>  Indgang boliger

Vinduer med hgj brystning
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Kortbilag 7 - Ubebyggede arealer

Signaturforklaring

U

Lokalplanafgraensning Kantzone stadion

Eksisterende bygning Kantzone boliger

Veje, stier og parkering Parkeringsplads Eksisterende haek

Bygningsskitse Kunstgraesbane

Eksisterende trae
Bevaringsveerdigt trae
Nyt trae
Regnvandsbede
Bakkelandskab

Bilag 75



Jyllinge

Gundsgmagle

Herringlgse

Agerup/
St. Valby
{ Veddelev
Trekroner
Roskilde
® Lokalplan 735
Svogerslev
Vindinge
Vor Frue
Gadstrup
Snoldelev
Viby

Byudvikling og Grgn Omstilling
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4000 Roskilde
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2 MILJGVURDERING AF KOMMUNEPLANTILLAG 5 OG LOKALPLAN 735 - SAMMENFATTENDE REDEGWRELSE

1 Indledning

Kommuneplantillzeg 5 og Lokalplan 735 for Stadion og boliger ved Radmandsha-
ven i Roskilde Kommune, har vaeret offentliggjort i hgring fra d. 18. december 2025
til d. 12. februar 2026 som planforslag ledsaget af miljgvurdering i henhold til milje-
vurderingslovens afsnit II.

Formalet med planforslagene er at tilvejebringe det ngdvendige plangrundlag for at
der i planomradet kan etableres et nyt stadion samt boliger.

Pa baggrund af en indledende screening er det vurderet, at planforslaget er omfat-
tet af bestemmelserne om miljgvurdering i miljgvurderingslovens afsnit Il. Det inde-
beerer, at der skal udarbejdes en miljgrapport. Miljgrapportens indhold og detalje-
ringsgrad er fastlagt pa baggrund af en afgreensning (scoping) iht. miljgvurderings-
lovens § 11.

Forslag til kommuneplantillaeg og lokalplan har séledes veeret ledsaget af en miljg-
rapport. Forslagene blev vedtaget til offentliggarelse den 17. december 2025 og
har veeret i offentlig haring i perioden fra den 18. december 2025 til den 12. februar
2026.

Ifglge miljgvurderingslovens § 13, stk. 2, skal der i forbindelse med den endelige
vedtagelse og offentliggerelse af Tillaeg 5 til Kommuneplan 2025-2037 og Lokal-
plan 735, udarbejdes en sammenfattende redeggrelse, som beskriver:

P hvordan miljghensyn er integreret i planen;

P hvordan miljgrapporten og de udtalelser, der er indkommet i offentlighedsfa-
sen, er taget i betragtning;

P hvorfor den vedtagne plan er valgt pa baggrund af de rimelige alternativer, der
har veeret behandlet, og

> hvordan vaesentlige miljgpavirkninger af planen pataenkes overvaget.

Den sammenfattende redeggrelse indgar i den politiske behandling af planerne og
skal offentliggares sammen med disse.

2 Planforslagenes indhold

Formalet med planforslagene er at tilvejebringe det ngdvendige plangrundlag for at
abne muligheden for udvidelsen af Roskilde Idreetspark med tribuner, erhvervslo-
kaler, lounge, hotel og ungdomsboliger i tilknytning til stadion samt etageboliger og
reekkehuse med tilhgrende parkering og friarealer syd for R&dmandshaven i Ros-
kilde. Der gives med planleegningen mulighed for at stadion kan udbygges i flere
etaper fra divisionsstadion til superligastadion.
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2.1 Forslag til kommuneplantillzeg 5

Forslag til Kommuneplantillzeg 5 omfatter aendring af en eksisterende kommune-
planramme i Roskilde Kommuneplan 2025-2037, som benaevnes 4.F.1. Inden for
kommuneplanrammen fastholdes omradets anvendelse til t idraetsanlaeg, rekrea-
tive og offentlige formal, samt boliger, liberale erhverv, servicevirksomhed, overnat-
ning og detailhandel i forbindelse med stadion.

Anvendelsen forbliver det samme, men den maksimale bygningshgjde sendres fra
17,5 meter til 18,5 meter og det maksimale etageantal eendres fra 4 til 4,5.

2.2 Forslag til lokalplan 735

Forslag til Lokalplan 735 skal sikre at der kan ske en etapevis udbygning af det ek-
sisterende stadion fra 1. divisionsstadion til pa sigt at blive et superligastadion med
indbyggede liberale erhverv, servicevirksomhed, overnatning og detailhandel samt
ungdomsboliger. Derudover giver lokalplanen mulighed for at bygge teet-lave boli-

ger og etageboliger inkl. parkering og friarealer i omradet syd for R&dmandshaven.

3 Integration af miljghensyn

Miljgvurderingen har vaeret udarbejdet med henblik pa at belyse de miljgmaessige
konsekvenser af planernes gennemfarelse og derigennem udggre en del af beslut-
ningsgrundlaget for vedtagelsen af planforslagene. Miljgrapporten har veeret offent-
liggjort sammen med planforslagene.

Miljgvurderingen er udfert sidelgbende med udarbejdelsen af planforslagene, séle-
des at det har veeret muligt at imgdekomme potentielle miljgkonsekvenser allerede
i udarbejdelses- og beslutningsfasen for planforslagene.

Emnerne i miljgrapporten er fastsat i et afgreensningsnotat. Afgraensningsnotatet er
udarbejdet iht. miljgvurderingslovens § 10, og har veeret i haring hos bergrte myn-
digheder, jf. lovens § 32. Pa denne baggrund blev det fastlagt, at miljgrapporten
skulle omfatte emnerne:

> Befolkningen og menneskers sundhed, herunder stgj fra idraetsanlaeg,
> Overfladevand,
> Landskab og visuelle forhold, herunder lys.

Miljgrapporten har saledes omfattet en vurdering af, hvordan planforslagets reali-
sering kan pavirke disse miljgfaktorer.

Miljgvurderingens konklusion er, at vedtagelse af planforslagene forventes at med-
fgre en mindre pavirkning af de visuelle forhold samt skyggeforhold i naeromradet
omkring planomradet. Der vurderes ikke at vaere en vaesentlig pavirkning af andre
miljgforhold.
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Lokalplan 735 integrerer miljghensyn pa felgende mader:

»  Lokalplanen sikrer, at udformningen og skala af det nye stadion tilpasses naer-
omradet, sdledes pavirkningen fra lysmaster og skygge bliver mindst mulige.

»  Stadion indrettes saledes at bygningerne omkring banen fungerer som stgjaf-
skeaermning

> Boligerne i den sydlige del af planomradet tilpasses skala og formsprog pa det
eksisterende byggeri langs Ringstedgade.

» Lokalplanen sikrer, at der etableres regnbede som kan handtere overfladevand
i omradet.

4 Behandling af indkomne hgringssvar

| denne sammenfattende redeggrelse beskrives det, hvordan de hgringssvar, der
omhandler plangrundlagene, er taget i betragtning, og de afledte miljgpavirkninger
af @endringerne i planerne vurderes.

Planforslagene har veeret i offentlig haring i perioden fra den 18. december 2025 til
den 12. februar 2026. Der blev afholdt borgermade i forbindelse med den offentlige
hgring den 13. januar 2026, hvor der deltog ca. 50 borgere. Der blev pa madet for-
talt om planerne og den fremadrettede proces.

| den offentlige hering af planforslagene er der i alt indkommet 107 hgringssvar,
hvoraf 97 bestar af stetteerklaeringer til Crossfit Roskilde. Hgringssvarene er ind-
sendt af to foreninger (CrossFit Roskilde og Roskilde Boldklub), en interesseorga-
nisation (Zldreradet i Roskilde Kommune), en nabo (Boligselskabet Sjeelland, afd.
Blegdammen), trafikselskabet Movia samt fem borgere.

Alle hgringssvar er gengivet og besvaret af Roskilde Kommune i saerskilt doku-
ment, "Haringsnotat for lokalplan 735 og kommuneplantillaeg 5”, som ligeledes
leegges ved som bilag til den politiske vedtagelse af planerne. Der er indkommet
heringssvar vedrgrende fglgende hovedtemaer:

> Parkering og trafik

>  Boligtyper i boligomradet

> Skyggepavirkning

> Indbliksgener

> Fremtidig placering af CrossFit Roskilde

Haringssvarene er primzaert henvendt til planforslagene og ikke miljgrapporten. P&

baggrund af hgringssvar og interne bemeaerkninger har forvaltningen foreslaet en-
kelte eendringer/tilfgjelser til planforslagene, som fremgar af felgende gennemgang
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af bemaerkninger. £Endringerne skal dels afhjeelpe indkigsgener for beboerne pa
Blegdammen, dels tillade klubfaciliteter samt hgjne den arkitektoniske vaerdi. Det
vurderes, at eendringerne ikke giver anledning til yderligere miljgvurdering.

Til den endelige vedtagelse foretages der fglgende fire aendringer i lokalplanen:

P Der tilfgjes fglgende bestemmelse i lokalplanen: § 7.6 Vinduer pa 1. og 2. sal i
byggefelt 2, placeret som markeret med bla linje pa kortbilag 6, skal etableres
med hgj brystning med karm placeret i 1,6 meters hgjde fra gulv.

P Der tilfgjes en ny § 6.14 "Derudover ma der etableres klubfunktioner med til-
hgrende faciliteter som fx. salgsboder, toiletter, omklaedningsrum, klublokaler
og lignende til idraets- og fritidsaktiviteter”.

> §6.27 endres til "THovedindgang til stadion skal etableres mod Radmandsha-
ven i byggefelt 1 eller 2 og suppleres af indgange i byggefelt 2, 3, 4 og 5 som
vist i princippet pa kortbilag 6.

> Der tilfgjes falgende til § 7.2 “... og opdeling af facaden. Underinddeling af fa-
gene, skal vaere med til at sikre en dybde og variationen i facaden. Se fig. 23.
0g 26.

Forvaltningen vurderer at ovenstdende aendringer er af mindre ikke vaesentlig ka-
rakter, og de udlgser derfor ikke krav til en fornyet hgring af planforslagene eller en
supplerende haring af enkeltdele.

5 Alternativer

Miljgrapporten skal ifelge miljgvurderingsloven indeholde en beskrivelse af referen-
cescenariet (O-alternativet). O-alternativet medtages i miljgvurderingen som refe-
renceramme for at kunne sammenholde konsekvenserne af en udvikling uden ved-
tagelse af planforslaget. O-alternativet beskriver det scenarie, at planforslaget ikke
vedtages, sa eksisterende forhold viderefgres.

Ved referencescenariet fortsaetter de eksisterende forhold med mulighed for etab-
lering af et nyt stadion som muliggjort i lokalplan 667 fra 2018.

Der er pa den baggrund ikke belyst andre alternativer til planlaegningen ud over 0-
alternativet. Miljgvurderingen er saledes baseret pa det offentliggjorte planforslag.
Der har ikke vaeret vurderet pa andre alternativer.

Det endelige projekt er valgt, da det pa baggrund af miljgvurderingen er fundet, at
der ikke er uacceptable miljgmaessige gener som felge af en realisering af pla-
nerne.
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6 Overvagning

| henhold til § 12, stk. 4, i miljgvurderingsloven skal myndigheden overvage de vee-
sentlige miljgpavirkninger af planenernes gennemfgrelse. Overvagning kan gene-
relt beskrives som en aktivitet, der bestar i at fglge interesseparametrene, hvad an-
gar stgrrelsesorden, tid og rum. Malet med overvagning er at identificere uforud-
sete negative virkninger.

Der er i miljgvurderingen af planforslagene ikke identificeret vaesentlige miljgpavirk-
ninger, der medfarer behov for seerskilt overvagning. Eventuel yderligere opfalg-
ning vil primaert ske gennem byggesagsbehandling.
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