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Indledning

GENERELT OM LOKALPLANER

HVAD ER EN LOKALPLAN?

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

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

HVEM UDARBEJDER LOKALPLANER?

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

LOKALPLANFORSLAG

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

Offentlig hgring af et lokalplanforslag annonceres i den lokale presse
og pa kommunens hjemmeside. Lokalplanforslaget sendes digitalt
pa kommunens hjemmeside, men du kan ogsa fa en trykt udgave ved
henvendelse til Byudvikling og Grgn Omstilling pa radhuset, pa bib-
lioteket 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 planandringer. En redu-
ceret hgringsperiode skal altid politisk godkendes.

| lgbet af denne periode kan andre myndigheder og nationalparkfon-
de ggre indsigelse, og alle kan komme med bemaerkninger eller ide-
er til @endringer af lokalplanforslaget. Hgringssvar sendes til kom-
munen via roskilde.dk/indflydelse. | forbindelse med vedtagelsen af
det enkelte lokalplanforslag beslutter byradet, om der skal holdes
borgermgde eller anden inddragelse af interessenter.

ENDELIG LOKALPLAN

Nar den offentlige hgring er ovre, kan Plan- og Teknikudvalget eller
byrddet vedtage lokalplanforslaget endeligt, eventuelt med andrin-
ger pa baggrund af de indsigelser, bemaerkninger og ideer, som er
kommet i lgbet af offentlighedsperioden. Nar lokalplanen er vedtaget
endeligt efter den offentlige hgring, er planen retligt bindende for det
pagaldende lokalplanomrade.

KLAGEMULIGHED

Hvis du gnsker at klage over kommunens afggrelse om miljg-
screeningen, kan du klage til Planklagenaevnet. Klager skal sendes



senest 4 uger fra offentligggrelsen af planforslaget.

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

Klager skal sendes senest 4 uger fra offentligggrelsen af den ende-
lige lokalplan. Klager skal sendes til den digitale klageportal. Ind-
gangen til Klageportalen sendes pd www.borger.dk og www.virk.dk.
Neermere vejledning kan sendes pd www.naevneneshus.dk. Plankla-
genavnet vil opkraeve et gebyr. Hvis gebyret ikke er betalt til tiden,
vil navnet afvise klagen. Gebyret tilbagebetales, hvis klager far helt
eller delvis medhold.

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

Indsigelser

| forbindelse med offentligggrelse af lokalplanforslaget kom der en
raekke bemarkninger fra naboer til lokalplanomradet vedr. afgraens-
ning i form af haek/hegn langs skel mod nord, parkering i naeromra-
det, bygningshgjder for den nye bebyggelse i sammenhang med den
omkringliggende bebyggelse, efterspgrgsel pa yderligere grafisk
materiale som viser sammenhangen mellem eksisterende bebyg-
gelse og ny bebyggelse, opmaerksomhed pa faerdselsret fra naboma-
trikel, bekymring for indbliksgener i forhold til bygningens placering
og hgjde samt indbliksgener fra svalegang.

For at imgdekomme disse indsigelser blev der ved planens endelige
vedtagelse indarbejdet bestemmelser i planen vedr. fglgende:

Der er tilfgjet en bestemmelse om haek/hegn i skel mod
nord

Der er tilfgjet en visualisering i lokalplanen som blev
fremvist af udvikler pd borgermgdet. Visualiseringen
viser forholdet mellem den nye bygning pa hjgrnet
af Ringstedgade og Borgediget og den eksisterende

bygning.

Der er markeret eksisterende port adgang fra naboma-
trikel pa kortbilag.

Der tilfgjes bestemmelser vedr. vinduesudformning
langs svalegang, for at mindske indsigtsgener for
naboer.

Derudover er der foretaget mindre redaktionelle a&ndringer.

DISPENSATION FRA LOKALPLANEN (PLANLOVENS §19 0G 20)

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

Indledning 7
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Fig.1. Lokalplanomradet vist med hvidt omrids.
© Geodatastyrelsen og Roskilde Kommune.
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Fig.2. Helhedsplanen og den efterfglgende rammelo-
kalplan 683 udlazgger 9 delomrader. Denne lokalplan
omhandler delomrade 1.1, 1.2 og den nordlige del af 1.3.
Her ses delomraderne i Helhedsplanen og hvordan
enkelte delomrader forventes at kunne omdannes i
form af delvise karrébebyggelser, opdelt af straeder
og slipper.

© Roskilde Kommune.
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INTRODUKTION TIL LOKALPLANEN

BAGGRUND FOR LOKALPLANEN

Ringstedgade ligger knapt 1 km fra Roskilde Station og umiddelbart
uden for bymidten i Roskilde. Roskilde Kommune har oplevet et mar-
kedspres for boliger i Ringstedgade og har for at sikre en balanceret
og helhedsorienteret fortaetning af omradet udarbejdet "Helheds-
plan for Ringstedgade”.

Helhedsplanen blev vedtaget af byradet i januar 2019, og i december
2019 blev rammelokalplan 683 for Byfortaetning langs Ringstedgade
vedtaget og danner grundlag for en realisering af helhedsplanen.
Denne byggeretsgivende lokalplan 731 omhandler delomrade 1.1, 1.2
og den nordlige del af 1.3 i rammelokalplanen.

En bygherre gnsker at opfgre ca. 4850 etagemeter bebyggelse pa
Ringstedgade 42-48. Skitseprojektet for bebyggelsen er udarbejdet
med udgangspunkt i de overordnede vejstrukturer i form af stree-
der og slipper og i de volumener og bygningshgjder, som er vist i
helhedsplanen - dog med enkelte undtagelser. Projektet indeholder
varierede boligtyper, og der stilles krav til 25 % almene boliger i
form af 15 mindre ungdomsboliger.

Skitseprojektet har en bebyggelsesprocent pa op til 130, hvilket er
hgjere end helhedsplanens 90. Den hgje bebyggelsesprocent opnas
ved punktvis at bygge mere, samt ved en forggelse af fodaftrykket og
justering af delomraderne fra rammelokalplanen. | forbindelse med
udarbejdelse af lokalplanen, er der udarbejdet skyggediagrammer,
som viser den nye bebyggelses pavirkninger af omgivelserne.

Det er Roskilde Kommunes vurdering, at byggeriet bidrager vaesent-
ligt positivt til det bynaere boligudbud i Roskilde Kommune, og sam-
tidig understgtter projektet bylivet langs Ringstedgade med aktive
stueetager i form af mindre erhvervslokaler med serviceerhverv.

Indledning 9



Fig.3. Lokalplanomradet ved lokalplanens udarbej-
delse. | forgrunden ses Ringstedgade. Mod hgjre ses
autoveerkstedet og laengere ned ad gaden ses boliger
og butikslokaler pa Ringstedgade 44-48. | baggrunden
ses skorstenen pa Fors’ varmecentral og en muret
skorsten pa Ringstedgade 44. Bebyggelsen er opfgrt

i hgjst 1,5 etage. Der er f& haver men en stor del af

de ubebyggede arealer er belagte og uden szerlig
beplantning. © Roskilde Kommune.

Fig.5. Ringstedgade set fra krydset med Borgediget/
Jernbanegade. Over for lokalplanomradet pa den
modsatte side af gaden ses bebyggelse i 1/4-3% etager,
som bruges til boliger og udadvendt erhverv som
f.eks vinbutik. © Roskilde Kommune.

Fig.4. Ringstedgade 44.46 (gverst), Ringstedgade 46-
48 (nederst). © Roskilde Kommune.

10 Indledning

LOKALPLANOMRADET | DAG

Lokalplanomradet ligger pa hjgrnet af Ringstedgade og Borgediget
og dermed i midten af Roskilde med knapt 1 km. til Roskilde Station
og Standertorvet. Det omfatter et grundareal pa omkring 3.700 m2.

Omradet er karakteriseret af lave bygninger i hgjst 14 etage og en
muret skorsten. | rammelokalplan 683 er skorstenen udpeget som
noget seerligt, som skal bevares, hvis det kan lade sig ggre. Bygning-
erne anvendes til boliger, erhverv og mindre butikker. | den nordlige
del ligger en autoforhandler.

De ubebyggede arealer fremstar hovedsaligt med belagninger, og
der er naesten ingen beplantning inden for omradet, udover en min-
dre privat have. Terraenet falder omkring 2 meter fra nordgst mod
sydvest.

Umiddelbart gst for lokalplanomradet ligger Ringstedgade. Ring-
stedgade er en af Roskildes befeerdede veje, og den medfgrer en
stgjbelastning, som skal handteres, nar der planlagges for nye bo-
liger.

Den naermeste nabo mod vest er Roskilde Idraetspark. Et nyt projekt
for et fremtidigt stadion er under udarbejdelse. Nar der opfgres be-
byggelse inden for lokalplanomradet, skal der tages hgjde for bade
lys og stgj fra den eksisterende idraetspark.

Mod syd ligger Fors” varmecentral, som er en virksomhed af natio-
nal betydning. Varmecentralen har en miljggodkendelse, der tillader
stgj med et omfang, som svarer til det normale i et omradde med
blandet boliger og erhverv.

LOKALPLANOMRADET | FREMTIDEN

Den nye bebyggelsen opfgres i to karréer pa hver sin side af et strae-
de, der giver vejadgang fra Ringstedgade. Den nordlige del af be-
byggelsen opfgres som et v og den sydlige del som et u, der vender
ryggen mod gaden, sa de udendgrs opholdsarealer skaermes mod
vejstgj.

Bebyggelsen opfgres i forskelligt etageantal og hgjder for at skabe
variation. Den hgjeste bebyggelse pa op til 4 etager skal placeres
ved Ringstedgade og trappes ned mod Roskilde Idraetspark. Hoved-
parten af bebyggelsen skal udnyttes til boliger i forskellige stgrrel-
ser - herunder almene ungdomsboliger - men der skal ogsa vaere
fire mindre erhvervslokaler med f.eks. café og bager i bebyggelsens
stueetager, fordi disse funktioner medvirker til at skabe liv i omra-
det.

Der stilles krav om en parkeringsnorm pa 1,5 p-plads per bolig, og
parkeringen lgses i en delvist nedgravet faelles parkeringskaelder
med indgang fra nord samt enkelte parkeringspladser i straedet.
Straedet skal indrettes og udlaegges, sa vejen senere kan viderefg-
res mod vest og betjene et stgrre omrade som en ensrettet vej fra
Radmandshaven til Ringstedgade i overensstemmelse med helheds-
planen. Straedet skal fremsta grent og frodigt, og indeholde en fod-
gaengerforbindelse gennem omradet til idraetsparken.

Ved at hovedparten af parkeringspladserne placeres i keelder, sikres
det at de ubebyggede arealer kan udnyttes til grgnne, frodige op-
holdsarealer for beboere og ansatte i bebyggelsen. Der skal etable-



Fig.6. Ringstedgade 58 er opfgrt ud fra bestemmelser-
ne i rammelokalplan 683. Hovedprincipperne fra ram-
melokalplanen tages med i lokalplan 731, bebyggelsen
er derfor et eksempel p&, hvordan bebyggelsen pa
Ringstedgade 42-48 kan komme til at se ud.

© Roskilde Kommune.

Fig.7. Illustrationerne nedenfor viser eksisterende
forhold (til venstre) og fremtidige forhold (til hgjre).
Skorstenen er markeret med rgd.

oV

res et vaekstlag oven pa parkeringskalderens tag, som giver mulig-
hed for gode vaekstbetingelse og skaber mulighed for beplantning.
Der skal etableres kantzoner, som skaber gode overgange mellem
boliger, gardrum og straede/slippe.

Den eksisterende skorsten har en placering, som betyder, at den ikke
er realistisk at bevare som et vartegn, da det fremtidige streede, pla-
ceres laengere mod nord end i rammelokalplanen, for at skabe et
bedre gardrum for bebyggelsen.

Flytningen af straedet mod nord, betyder ogsa at bygherrer skal om-
bygge det eksisterende helleanlaeg inkl. beplantning pa Ringstedga-
de, der vil kun vaere mulighed for straedet hgjre ind/hgjre ud.

Ly
o

o
: Slipy
CTQ‘W
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Hvordan vurderer vi?

For hvert af de 12 emner foretager Roskilde
Kommune en kvalitativ vurdering, af i hvor
hgj grad forst et projekt- og siden et
lokalplanforslag understotter de konkrete
mal. Der ud fra tildeles hvert emne en
samlet score ud fra nedenstaende skala:
ey planen understotter ?timealt de angivne mal
_— planen understatter de mal der er angivet

_____planen understatter kun i mindre grad malene
nen pavirker ikke malene vaesentligt

5. Sundhed og bevaegelse
6. Transport

7. Ressourceforbrug

8. Stgj og forurening

9. Vand

10. Natur

12 Indledning

BZAREDYGTIGHED

Roskilde kommune har udarbejdet en baredygtighedsprofil for lokal-
planforslag 731 og kommuneplantillaeg 33, som redeggr for i hvilken
grad lokalplanen og kommuneplantilleegget understgtter kommunens
politikker og mal af relevans for planlaegningen. Resultatet er illustreret
med rosetten i figuren til venstre.

Forvaltningen vurderer, at der er mulighed for at fremme baeredygtig-
hedsprofilen ved at:

Sikre mulighed for fortaetning i det stationsnaere omrade i Ros-
kilde by, samt udnyttelse af den eksisterende forsyning og in-
frastruktur.

Sikre grgnne gardrum samt straeder og slipper. Dette kan ggres
ved at sikre et minimum af nye traeer, samt plads til beplantning.
Derudover skal det sikres at p-kalderens tag konstruktions-
maessigt kan baere et vaesentligt vaekstlag til buske og planter,
og at der kan vokse treeer af en vis stgrrelse.

Sikre forsinkelse af regnvandet ved at arbejde med regnvands-
bede langs straedet.

Sikre aktive kantzoner, med fokus pa overgangen mellem by og
bygning. Dette skal ggres i form af udadvendte funktioner i stue-
etagerne mod Ringstedgade og ved terraenbearbejdning langs
slippen og straedet.

Sikre variation i boligtyper og stgrrelser, for at sikre alsidighed i
beboersammensaetning og social mangfoldighed i videst muligt
omfang. Samt at sikre at 25 % af antallet af boliger er almene
ungdomsboliger.

Sikre gode vilkar for cyklister, herunder plads til ladcykler, sa
flere behov kan lgses med cykel som primaert transportmiddel.

Sikre stiforbindelse gennem omradet som binder byen sammen.
POLITIKKER

Roskilde Kommune har interesse i at understgtte realiseringen af
Helhedsplanen for Ringstedgade, og denne lokalplan kan danne
grundlag for et centralt og markant placeret projekt pa hjgrnet af
Ringstedgade og Borgediget.

Helhedsplan og rammelokalplan for Ringstedgade

Helhedsplanen er udarbejdet i samarbejde med tegnestuen Vand-
kunsten og i dialog med grundejere og beboere i omradet. Den blev
udarbejdet i efteraret 2018 og politisk vedtaget i janaur 2019. Efter-
fglgende blev arbejdet med at omsaette helhedsplanens principper
til en lokalplan igangsat. Lokalplan 683 blev endeligt vedtaget i de-
cember 2019.

En ny helhedsplan og lokalplan giver mulighed for fortaetning langs
Ringstedgade og skal vaere med til at forleenge bymidtens bystads
praeg, give flere mulighed for at bo centralt og stationsneert i Roskil-
de og sikre, at en af de primare adgangsveje til Roskilde er indby-
dende for beboere og besggende.

For at forstyrre trafikafviklingen i Ringstedgade mindst muligt, be-



Byfortaetning langs
Ringstedgade

Lokalplan 683 |

$ ROSKILDE
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Fig.8. @verst Helhedsplanen for Ringstedgade og
Rammelokalplan 683, som danner grundlag for ud-

viklingen af Ringstedgade. Neders: De tre indsatsom-

rader i Roskilde Kommunes boligpolitik © Roskilde
Kommune.

graenses antallet af ind- og udkgrsler fra det nye boligomrade til
Ringstedgade med faerre vejadgange og principper om ensretninger
og hgjre-ind/hgjre-ud. Planen arbejder dertil med en differentieret
parkeringsstrategi, hvor der bade er plads til parkering i terraen,
men fortrinstvist i halvt nedgravede parkeringskzldre. De interne
veje i det nye omrade skal vaere boligveje og udformes ud fra "sha-
red space”-principper med prioriteret plads til blgde trafikanter samt
ophold og leg for omradets beboere.

Helhedsplanen og lokalplanen giver mulighed for udvikling af ca.
28.000 m2 bolig og 3700 m2 erhverv i en raekke forskelligartede be-
byggelser holdt i kgbstadsskalaen som i den tilstgdende bymidte.
Bebyggelserne varierer i hgjden fra 2-3 etager og punktvis op til 4
etager, hvor den hgjeste bebyggelse orienterer sig ud imod Ring-
stedgade og gradvist trapper ned indad i omradet. Denne variation i
bygningshgjder skal skabe en bedre balance mellem vejforlgbet og
bebyggelsen, og samtidig sikre omradet gode friarealer, der er af-
skaermet fra trafikstgj og som far et godt lysindfald fra vest.

Boligpolitik

| 2018 vedtog byradet i Roskilde Kommune en boligpolitik, der ar-
bejder med at give plads til livet og hverdagen for alle pa tveers af
alder, kulturelle og sociale skel. Boligpolitikken bestar af tre ben, der
seetter fokus pd at styrke udsatte omrader, sikre at steerke omrader
lgfter mere, og at nye omrader udvikles som starke og mangfoldige.

Derfor har Roskilde Kommune en interesse i, at der bliver udbudt et
varieret og mangfoldigt boligudbud i omradet, og dette sikres med
krav om almene ungdomsboligerboliger i denne lokalplan.

Indledning 13
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Bestemmelser og redeggrelse

I henhold til Lov om Planlaegning (lovbekendtggrelser nr. 223 af 1.
marts 2023) fastsaettes fglgende bestemmelser for det i §2 naevnte
omrade i Roskilde Kommune.

81

11

1.2

1.3

FORMAL

Lokalplanen har til formal at:

muligggre en mindre byfortaetning pa Ringstedgade i over-
ensstemmelse med helhedsplanens principper for omradet:

ny bebyggelse skal opfgres i en karréstruktur, der er
hgjest mod Ringstedgade og trapper ned mod Roskilde
Idraetspark

der skal sikres en blanding af boligtyper og stg@rrelser,
herunder almene boliger

parkering skal fortrinsvist placeres i kaelder og punktvis
langs vej

sikre, at ny bebyggelse bidrager til mere byliv og forbedret
tilgeengelighed i omradet:

stueetager langs Ringstedgade skal indrettes med
udadvendte funktioner, i form af publikumsorienterede
serviceerhverv, kontor- og serviceerhverv og butikker

der skal etableres offentligt tilgeengelige forbindelser
for gdende og cyklende gennem omradet samt en of-
fentlig tilgengelig plads

der skal reserveres areal til fremtidig ensrettet vejad-
gang fra R&dmandshaven

sikre, at feelles friareal og forbindelser gennem opradet, far
en frodig og grgn karakter:

der skal sikres attraktive grgnne udendgrs opholdsare-
aler til beboerne

der etableres grgnne kantzoner som sikrer en god over-
gang mellem bolig og by

der etableres traeer, grgnne rabatter og regnvandsbede
langs vejforlgb

Redeggrelse for lokalplanens formal

Det er hensigten med lokalplanen at §bne mulighed for en omdan-
nelse af lokalplanomradet i overensstemmelse med helhedsplanen
for Ringstedgade og rammelokalplan 683. Det skal vaere muligt at



Fig.9. Nedenfor ses en visualisering af projektet, som
viser forholdet mellem det nye bygeri og det eksiste-
rende pa hjgrnet af Ringstedgade og Borgediget ©

bygge mere og hgjere, fordi det passer til teetheden i bymidten i Ros-
kilde og til neerheden til kollektive transportmidler.

Bebyggelsen skal opfgres som karrébyggeri, fordi det passer til den
eksisterende bebyggelsesstruktur i Roskildes bymidte. Hgjere byg-
geri langs Ringstedgade betyder, at bebyggelsens skala modsvarer
bredden pa gaderummet.

Parkering skal hovedsaligt placeres i parkeringskaelder. Det skaber
grundlaget for, at de ubebyggede arealer primeaert kan udnyttes til
beplantede, udendgrs opholdsarealer til beboerne i omradet.

Ringstedgade ligger centralt i Roskilde. Ved at sikre at bebyggel-
sen kan indrettes til en blanding af boliger og publikumsorienterede
serviceerhverv som f.eks. café, skaber lokalplanen grundlaget for,
at bebyggelsen bidrager til bylivet i bymidten. Det er vigtigt, at virk-
somhederne placeres | stueetagen mod Ringstedgade, fordi udad-
vendte funktioner i stueetagen skaber et samspil mellem gaden og
bebyggelsen.

| forlaengelse af rammelokalplan 683 anlaegges der et Straede (vej)
og en Slippe (sti), som sikrer adgang til boligerne og offentlig gen-
nemgang i omradet. Derudover fastseetter rammelokalplanen, at
det skal vaere muligt at skabe vejadgang til lokalplanomradet fra
Radmandshaven. Det forudseetter, at der reserveres et areal til en
forleengelse af lokalplanomradets straede mod syd.

De feelles friarealer skal fremsta grénne og frodige, med tydelige
kantzoner mellem bolig og by. Langs Streedet skal der plantes traeer
og etableres regnvandsbede til hdndtering af regnvand. Derudover
skal det sikres at p-keelderens tag konstruktionsmaessigt kan baere
et veesentligt veekstlag til buske og planter, og at der kan vokse trae-
er af en vis stgrrelse.
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Fig.10. Kortbilag 4. Lokalplanomradet og ejendomme
omfattet af lokalplanen.
© SDFE, Roskilde Kommune.

Signaturforklaring
e Lokalplanafgraensning
C—1  Bygning
;l:l ,,,,,,,,, : Vej, sti og parkering
“' Matrikelskel
34d Matrikelnummer
P Udstykningsprincip
-———- Parkeringskaelder
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§2 OMRADE 0G ZONESTATUS

LOKALPLANOMRADE

2.1  Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 4 og omfatter
matrikelnumrene 216a, 216b, 220ad, 220ag, 220b, 220d og
220z - Roskilde Bygrunde. Alle parceller, der efter den 1. april
2025 udstykkes fra de navnte ejendomme.

ZONESTATUS
2.2 Lokalplanomradet ligger i byzone.

§3 ANVENDELSE

3.1  Lokalplanomradet ma anvendes til en blanding af byfunkti-
oner med etageboliger, faellesanlag, publikumsorienterede
serviceerhvery, kontor- og serviceerhverv og butik til lokal-
omradets forsyning.

3.2 Alle boliger skal vare helarsboliger.
3.3 25 % af boligantallet skal vaere almene ungdomsboliger.
3.4 Der kan kun etableres erhverv i miljgklasse 1 og 2.

3.5 Der ma hgjst vaere en enkelt udvalgsvarebutik pa maks. 50
etagemeter. Butikken skal placeres nord for straedet A-A.

3.6 Det enkelte erhvervsvirksomhed skal vaere pa mellem 50 og
100 m2 etageareal.

Redeggrelse for lokalplanens anvendelse

Lokalplanen skal sikre, at anvendelsen af omrddet bliver en blanding
af boliger og bylivsskabende eller bylivsunderstgttende funktioner.

Ringstedgade er i Strategi for Roskilde bymidte "Den dynamiske by-
midte”, udlagt til at veere en sekundaer handelsgade. Her kan der
placeres bade bylivsskabende og bylivsunderstgttende butikker og
services i stueetagerne. Bylivsskabende erhverv er f.eks. café, re-
staurant, take away eller frisgr. Det kan ogsd veere en butik til lokal-
omrédets forsyning som f.eks. kiosk, bager eller isbutik. Bylivsunder-
stgttende erhverv er f.eks. tandklinik, laege, fitness eller pakkeshop.

Publikumsorienterede serviceerhverv, liberale erhverv og butik skal
placeres i stueetagen mod Ringstedgade, fordi det skaber et samspil
mellem bebyggelsen og omgivelserne.

Roskilde Kommune vurderer, at en enkelt butik pa hgjst 50 m2 eta-
geareal vil medfgre ubetydlig pavirkning af bymiljget, herunder den
eksisterende bebyggelse i omradet, friarealer og trafikale forhold.



Fig.11. Vejadgang til lokalplanomradet og placering af
parkeringspladser.
© SDFE, Roskilde Kommune.

Signaturforklaring
» ® « Lokalplanafgreensning
1 Bygning
[ ] Veje, stier og parkering
''''''''''''''''''' Planskitse
B Streedet
. . Nedkgrsel til parkering
111! Vejudlaeg
Vendeplads
""" Fortov
- Adgangssti
===  Slippe

Bilparkering pa terraen
Erstatningsparkering
Bilparkering i kaelder
Affaldsopbevaring

Lokalplanen hindrer ikke, at eksisterende, lovlige forhold fortseetter.
Men fremadrettet mg der kun vaere én butik, og virksomhederne og
butikken skal vaere forholdsvist sma. Ved behov kan der evt. etabl-
res sammenhangende erhverv som f.eks. en klinik, sd leenge det
ikke pavirker facadeopdelingen og adgansforholdene. Lokalplanom-
radet er ikke udpeget som erhvervsomrade eller omrade til detail-
handel i kommuneplanen. En butik skal placeres nord for straedet i
overensstemmelse med lokalplan 683.

Der kan kun etableres erhverv i miljgklasse 1 og 2. Se Handbog i
Miljg og Planlaegning.

Alle boliger skal vaere heldrsboliger og 25 % af boligantallet (ikke
boligmassen) skal vaere almene boliger, dette er for at undgé ferie-
boliger i omradet og for at sikre et mangfoldigt byomrade med for-
skellige boligtyper i forskellige stgrrelser.

84 UDSTYKNING

4.1  Lokalplanomradets ejendomme ma sammenlaegges og
udstykkes, og der ma ske arealoverfgrsel mellem ejendom-
mene.

4.2 Straede og slippe skal udstykkes som private faellesveje. Se
princip pa kortbilag 4.

85 VEJ-, STI- OG PARKERINGSFORHOLD

VEJE

Vejadgang

5.1  Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Ringstedgade,
som vist principielt pa kortbilag 5. Overkgrslen til Ringsted-
gade skal vaere mindst 7,5 meter bred.

Vejudlaeg, straadet A-A
5.2  Strzedet A-A udleegges som privat fellesvej. Streedets place-
ring er vist principielt pa kortbilag 5.

5.3  Straedet skal udlaegges i en bredde pd mindst 12,2 meter.

5.4  Streedet skal anlaegges med min. 3,75 meter kgrebane og
med 2,1 meter parkerings-/inventarzone p& hver side. Langs
vejens nordside skal anlagges et fortov pa min. 1,5 meter.
Langs vejens sydside skal anleegges 0,5 meter rabat, efter-
fulgt af plantebede i min. 0,75 meter samt et fortov pa min. 1,2
meter samt en rabat langs bygning pa 0,25 meter. Se princip
for vejprofil pa figur 12.

5.5  Parkerings- og inventarzonerne inden for udlaag A-A ma
indrettes med op til 4 p-pladser samt indkast til nedgravet af-
faldslgsning, vigeplads, beplantning og byinventar som f.eks.
orienteringsskilte og vejbelysning. Se princip pa kortbilag 5.
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Fig.12. Snit gennem straedet A-A.

Fig.13. Snit gennem straedet B-B.
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5.6

5.7

5.8

5.9

5.10

5.1

5.12

i i
L 1500 4 Rabat og regnbed *— 2100 ‘-\r 4000
P

Vejudlzeg, straedet B-B
Straedet B-B udlaegges som privat faellesvej. Straedets place-
ring er vist principielt pa kortbilag 5.

Straedet skal kunne omdannes til ensrettet vej med forbindel-
se til R&dmandshaven.

Streedet skal udlaegges i en bredde pa mindst 12,2 meter.

Straedet skal anlaagges med min. 4 meter kgrebane og med 2
meter parkerings-/inventarzone p& hver side. Langs vejens
nordside skal anleegges en rabat pa minimum 1,3 meter efter-
fulgt af et fortov pa min. 1,5 meter. Langs vejens sydside skal
anlaegges 0,5 meter rabat, efterfulgt af plantebede i min. 0,5
meters bredde. Se princip for vejprofil pa figur 13.

For enden af straedet, mod vest, skal etableres en vendeplads
med en dimensionering og udformning tilpasset distributi-
ons-/lastvogne, og med mulighed for indretning af 2 p-plad-
ser. Disse parkeringspaldser kan anlaegges i henhold til §
5.21.

Parkerings- og inventarzonerne inden for udleeg B-B ma ind-
rettes med op til 6 p-pladser samt beplantning og byinventar
som f.eks. orienteringsskilte og vejbelysning. Se princip pa
kortbilag 5.

Flles for streederne A-A og B-B

Kgrebaner skal have en belaegning af asfalt, som kantes

med brosten. Parkeringspladserne skal udfgres med gree-
sarmering. Areal til affaldsindkast skal have en belaegning

af betonfliser, teglklinker og/eller natursten. Vigeplads skal
have samme belagning og kanter som kgrebaner. Fortove
skal have en belaegning af betonfliser, teglklinker og/eller
natursten. Haevede plantebede skal have kanter af cortenstal.

\
il
3750 L 2100 A&ee—;\-%e# 1200 «-\-esev
P P Haevet Fortov  Rabat
Kantzone STRADE A-A bed

(variabel mal)

Fortov (variabel mal) STR/ADE B-B



5.13

5.14

5.15

5.16

5.17

5.18

5.19

5.20

5.21

5.22

5.23

5.24

5.25

Straederne A-A og B-B skal anleegges med et jeevnt fald fra
Ringstedgade og mod vest. Straedet A-A skal anlaegges i kote
37,5-38 hvor den sluttes til Ringstedgade. Straedet B-B skal
trappes ned til mellem kote 35,5 og 36 ved lokalplanomradets
afgransning mod vest. Se kortbilag 7.

Rampe til parkeringskzlder, C-C
Der udlaegges areal til nedkgrselsrampe til parkeringskaelder,
C-C, med en beliggenhed som vist pa kortbilag 5.

Nedkgrselsrampen skal anlaegges i en bredde pad mindst 3,5
meter og skal have en belaegning af asfalt, som kantes med
brosten.

Rampen ma udfgres med et fald fra straedet B-B ned til par-
keringskalderen pa max 10 %.

Vejudlaeg, stradet D-D

Der udlaegges/reserveres areal til fremtidig vejadgang fra
Radmandshaven, D-D, med en placering i princippet som vist
pa kortbilag 5.

Vejen skal udlaegges i en bredde pd mindst 4 meter.

Vejen skal anlazgges med 1,75 ensrettet kgrebane og med 1,2
meter fortov pa den gstlige side samt en halv meters rabat.
Den resterende halvdel af vejen anlagges uden for lokalplan-
omradet.

Kgrebanen skal have en belaegning af asfalt, som kantes
med brosten. Fortov skal have en belagning af betonfliser,
teglklinker og/eller natursten.

Fgr der etableres vejadgang til R&dmandshaven ma der
etableres 2 parkeringspladser til biler i forlaengelse af ven-
depladsen i straede B-B. Disse parkeringspladser skal fjernes
ved etablering af vejadgangen og retableres i streedet B-B i
henhold til § 5.10.

Fgr der etableres vejadgang til Rddmandshaven skal arealer
inden for vejudleegget, som ikke udnyttes til parkeringsplad-
ser, beplantes i overenstemmelse med kravene til areal R2
(se § 8).

Beplantning langs straeder

Inden for rabatterne langs straederne A-A og B-B skal der
plantes mindst 12 opstammede traeer af arterne tretorn (Gle-
ditzia triacanthos), robinie (Robinia pseudoacacia) og/eller
tyrkisk hassel (Ailanthus altissima) - heraf mindst 3 treeer
langs straedet A-A. For plantestgrrelse og vaekstvilkar se § 8.

Plantebede langs straederne A-A og B-B skal have en beplant-
ning af stauder og/eller graesser med hjemmehgrende arter.

| de haevede plantebede langs parkeringskaelderen syd for
straedet, skal der plantes klatreplanter som kan vokse op af
facaden til parkeringskaelderen.
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5.26

5.27

5.28

5.29

5.30

5.31

Belysning langs straeder

Belysningsarmaturer langs straederne A-A, B-B og D-D ma
have en hgjde pa hgjst 5 meter, og belysning skal vare ned-
adrettet.

Stiudlaeg, slippen a-a

Der udleegges areal til sti/slippe, a-a, med en beliggenhed
som vist pa kortbilag 5.

Slippen skal udlaegges i en bredde pd mindst 3 meter og
anlaegges med kgrefast belaegning i mindst 3 meter. Slippen
skal have en beleegning af asfalt, beton og/eller graesarme-
ring, som kantes med brosten og/eller betonrende, der kan
bruges til bortledning af regnvand.

Slippen anlagges som brandve;j.

Slippen skal anlaegges i kote 37,5, hvor den sluttes til Ring-
stedgade. Vejens niveau ma trappes ned til kote 37 ved lokal-
planomradets afgransning mod vest. Koterne kan variere
med +- 0,15 meter.

Belysningsarmaturer inden for stiudleegget skal vaere nedad-
rettet pullertbelysning.

BILPARKERING

5.32

5.33

5.34

5.35

Parkeringsnorm

Der skal udlaegges areal til parkering svarende til:

- 1,5 parkeringsplads per etagebolig.

- 1 parkeringsplads per 4 boliger ved almene ungdomsboliger
- 1 parkeringsplads per 50 m2 erhverv.

Placering af parkeringspladser

Hgjst 12 parkeringspladser mé placeres pé terraen (se § 5.5,
5.11, 5.21). De gvrige parkeringspladser skal placeres i parke-
ringskaelder P1, som er vist principielt pa kortbilag 5.

Parkeringskaelderen P1 etableres i 2 etager og der skal
etableres samtlige parkeringspladser som de 8 byggefelter
udlgser. Overkant pa parkeringskaelder skal placeres i kote
37,5-38.

| forbindelse med etablering af nye parkeringspladser skal
der etableres infrastruktur til ladestandere til elbiler, sa der
er forbindelse fra p-pladserne til et koblingspunkt til elnettet.
Det kan enten vaere ved fremfgring af kabler eller som mini-
mum i form af tomrgr.

CYKELPARKERING

5.36
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Cykelparkeringsnorm
Der skal anlaegges cykelparkering svarende til fglgende:
- 4 pladser per etagebolig.



- 2 pladser per almene ungdomsboliger
- 1 plads per 50 m2 erhverv

5.37 Mindst 10 % af pladserne skal dimensioneres til ladcykler.

Placering af cykelparkering

5.38 Mindst 50 % af cykelparkeringen skal placeres i parke-
ringskalder P1, som er vist principielt pa kortbilag 5. @vrige
parkeringspladser ma kun etableres i gardrummene G1 og G2
samt i kantzonen K5 i Slippen.

Redeggrelse for veje, stier og parkering

Lokalplanen fastlsegger, at der skal etableres et straede (straederne
A-A og B-B), som giver vejadgang fra Ringstedgade. Det er vigtigt, at
vejadgangen ikke placeres for tset pd krydset Ringstedgade/Borge-
diget/ Jernbanegade af trafikale grunde.

For at sikre mulighed for vejadgang fra Rddmandshaven pa sigt, re-
serveres et areal til straedets forleengelse mod syd - straedet D-D.
N&r straedet A-A/B-B forlaenges til Rddmandshaven, kan det ens-
rettes, sd der kun er udkgrsel til Ringstedgade. Som det fremgar i
helhedsplanen for Ringstedgade, er det ngdvendigt at inddrage areal
vest for lokalplanomradet til vejudlaeg, tilstraekkeligt bred kgrebane
og fortov vest for kgrebanen. Straedets etablering som suppleren-
de vejadgang forudseetter, at der findes supplerende areal til vejen
nabomatriklen matrikelnummer 20ap af Roskilde Bygrunde, som er
beliggende udenfor lokalplanomradet.

Der anlaegges et fortov pd 1,5 meter i streedets nordside, som forbin-
der til idreetsparken.

Slippen a-a kan p4 sigt forleenges til Roskilde Idraetspark i overens-
stemmelse med helhedsplanen for Ringstedgade og rammelokal-
plan 683.

Streedet A-A/ B-B skal fremst§ grent. Derfor stiller lokalplanen krav
om, at der vaere mindst 12 treeer langs straedet. Treeerne skal have
en vis stgrrelse, ndr de plantes, sd de hurtigt giver karakter til gade-
rummet. De skal plantes i muldbede og et rodvenligt baerelag med en
stgrrelse, som sikrer gode levevilkdr for traeerne (se vaekstbetingel-
ser i §8). Rabatterne skal have en bund af stauder og/eller graesser,
der medvirker til at ggre rabatterne frodige. Rabatten nord for strae-
det kan etableres som regnvandsbed - se markering pa kortbilag 7.

Der kan etableres bilparkering og affaldsopbevaring i rabatterne,
men lokalplanen begraenser omfanget for at sikre, at det ikke sker
pa bekostning af den grgnne karakter. Af samme grund ma der ikke
etableres cykelparkering i rabatterne.

Lokalplanen sikrer, at der bliver etableret parkering til biler og cyk-
ler med et omfang, der svarer til kravene i kommuneplanen. For at
undgd, at parkering tager plads pa terraen, som skal anvendes til
gregn beplantning og opholdsarealer, fastsaetter lokalplanen, at alt
parkering, udover 12 pladser langs Streedet, skal ske i en parke-
ringskaelder under bebyggelsen syd for straedet. Der skal etableres
samtlige parkeringspladser som de 8 byggefelter udlgser, da det
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ikke vil vaere muligt at overholde p-normen pa et senere tidspunkt,
da stgrstedelen af parkering er placeret | kaelder.

Overkant pg parkeringskelderen skal placeres i niveau med Ring-
stedgade. Det sikrer, at der er direkte adgang og visuel sammen-
haeng mellem gaden og bebyggelsens erhvervslokaler. Det sikrer
0gsé, at kaelder/sokkel mod vest fremstdr mindst muligt.

Fig.14. Kortbilag 6. Placering og hgjder pa bebyggelse.

© SDFE, Roskilde Kommune.

Signaturforklaring

» @ « Lokalplanafgraensning
[ Bygning

[ ] Veje, stier og parkering
T i Planskitse

[ Byggefelt
------ Port

— Afstandsmal

< Adgang bolig

] Adgang erhverv
I Affaldsopbevaring
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§6 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

BYGGEFELTER

6.1  Der fastlaegges byggefelt 2A, 3A, 4A nord for straedet og
byggefelt 2C, 3C, 2B, 3B og 4B syd for straedet, som vist pa
kortbilag 6.

6.2 Arealer inden for byggefelterne, som ikke udnyttes til bebyg-
gelse, skal udnyttes til gdrdrum G1 og G2 (se § 8 og kortbilag
7).

BEBYGGELSENS SAMLEDE OMFANG

6.3 Der ma hgjst opfgres 4.850 m2 etageareal inden for lokal-
planomradet.

6.4 Indenfor byggefelterne 2A, 3A og 4 A ma der opfgres op til
1500 etagemeter og indenfor byggefelterne 2C, 3C, 2B, 3B og
4B ma der opfgres op til 3600 etagemeter. Det samlede areal
skal veere i henhold til § 6.3

6.5 Inden for byggefelt 4A, 4B og 3B skal der mindst etableres
275 etagemeter publikumsorienterede serviceerhverv, kon-
tor- og serviceerhverv og/eller butik.

6.6  Publikumsorienterede serviceerhverv, kontor- og serviceer-
hverv samt butik skal placeres pa de fire hjgrner i stueetagen
langs Ringstedgade. Pa hjgrnet af Ringstedgade og Borgedi-
get ma der kun etableres publikumsorienterende serviceer-
hverv eller butik.

6.7  Et af de fire erhvervslokaler kan ogsa anvendes til feelles-
lokale til bebyggelsens boliger, dog ikke erhvervslokalet pa
hjgrnet af Ringstedgade og Borgediget.

6.8 Der ma maksimalt etableres 60 boliger hvoraf 15 boliger skal
vaere almene ungdomsboliger. Der skal vaere en variation i
boligstgrrelsen med mindst 3 forskellige boligtyper.

ETAGEANTAL, HAJDE OG DYBDE

6.9 Inden for byggefelterne 4A og 4B ma bebyggelse hgjst vaere
i 4 etager. Den samlede bygningshgjde ma ikke overstige 16
meter. Byggefelterne er vist pa kortbilag 6.



6.10

61

6.12

613

614

6.15

Fig.15. Skyggediagrammer som viser den nye bebyg-
gelses pavirkning pa den eksisterende bebyggelse.
© AART.

Forérs- og efterérsjeevndggn 21. marts/september kl. 15.00

Inden for byggefelterne 3A, 3B og 3C ma bebyggelse hgjst
vaere i 3 etager. Den samlede bygningshgjde ma ikke oversti-
ge 13 meter. Byggefelterne er vist pa kortbilag é.

Inden for byggefelterne 2A, 2B og 2C ma bebyggelse hgjst
vaere i 2 etager. Den samlede bygningshgjde ma ikke oversti-
ge 10 meter. Byggefelterne er vist pa kortbilag é.

Der skal veere mindst 3,7 meter mellem gulvplan i stueetager
og gulvplan pa fgrste sal.

Parkeringskzlderen, som skal placeres som vist principielt
pa kortbilag 5, skal etableres i to plan og udnyttes til parke-
ring af biler, cykler, depotrum og teknik.

Bygningshgjder skal males fra gulvkote i stueetagen. Bygge-
felt 2A-3A skal opfgres i gulvkote 37,50 - 37,75, byggefelt 4A
skal opfgres i gulvkote 38 - 38,50. Se. § 6.16.

Byggefelt 2B, 3B, 4B, 3C og 2C skal opfgres i gulvkote 37,75 -

Forérs- og efterarsjeevndaggn 21. marts/september kl. 12.00

Forars- og efterérsjeevndggn 21. marts/september kl. 18.00
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38. Se. § 6.16.

6.16  Dog skal boliger der etableres i stueetagen mod Ringsted-
gade, skal opfgres med et gulvplan minimum 0,8 meter over
terraen.

6.7 Dybden pa bebyggelsen ma ikke overstige 10,5 meter.

ADGANG

6.18 Adgang til bebyggelse i byggefelt 2A og 3A skal ske fra stree-
det A-A.

6.19 Adgang til bebyggelse i byggefelterne 4A skal ske fra Ring-
stedgade og Gardrum G2. Der ma suppleres med altangang
mod vest som adgang til boligerne i byggefelt 4A (se § 7.15).

6.20 Adgang til bebyggelse i byggefelt 2C og 3C skal ske fra strae-
det A-A.

6.21 Adgang til bebyggelse i byggefelterne 3B og 4B skal ske fra
Ringstedgade og evt. gardrum G1.

6.22 Adgang til bebyggelse i byggefelt 2B skal ske fra Slippen og
gardrum Gl.

6.23 Der skal vaere adgang/kundeindgang til erhverv fra Ring-
stedgade som vist pa kortbilag 6.

PORT P3

6.24 Der skal etableres en port mellem straedet A-A og gardrum-
met G1 som vist principielt pa kortbilag 6. Portbredden skal
vaere mindst 2,2 meter bred mod Straedet og minimum 3,4
meter bred mod G1. Hgjden skal vaere minimum 3,5 meter.

TAGE
6.25 Tage skal vaere symmetriske saddeltage med en haeldning pa
mindst 30 grader.

6.26 Tagetager ma kun udnyttes til hemse, tekniske installationer
og loft til kip over underliggende etage.
SEKUNDZR BEBYGGELSE

6.27 Der mé& kun etableres et mindre drivhus og/eller legehus i
gardrum Gl.

Fig.16. Eksempler pa teglstensfarver til facader og
gavle. Nederst ses eksempel pa to forskellge fugefar-
ve ved samme tegl.

Redeggrelse for bebyggelsens omfang og placering

Der ma hgjst opfares 4.850 m2 etageareal inden for lokalplanom-
radet. Det svarer til en bebyggelsesprocenten pa ca. 130. En tilsva-
rende bebyggelsesprocent eller hgjere ses pa andre ejendomme i
naeromrddet. Bebyggelsesprocenten medfgrer derfor en taethed,
som svarer til teetheden i Roskilde bymidte.
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—Lys fugefarve i
evrige etager

=—Meork fugefarve i
stueetage

|

L— Lodret standerskifte mod terreen
inkl. merk fugefarve

Fig.17. Fugefarverne skal vaere mgrk i stueetagerne
og lys pa de gvrige etager. Standerskiftet skal veere
lodret ved terreen og vandret pa resten af facader og
gavle.© AART.

120

—Franske dere
med varn

Sten trukket ud fra facaden Alu. inddeekning - ramme trukket

ud fra facaden/skyggevirkning
ARKITEKTONISKE FACADE-PRINCIPPER

Hjernevindue

— Murvérk-reces 25 mm
tilbagetraekning/skygaevirkning

Alu. inddzekning - ramme trukket
ud fra facaden/skyggevirkning

Fig.18. Eksempler pa ornamentering omkring vinduer
med rammer eller tilbagetrukne felter.
© AART.

En del af etagearealet reserveres til publikumsorienterede service-
erhverv og kontor- og serviceerhverv som skal placeres i stueeta-
gerne langs Ringstedgade. Der kan ogsa etableres en enkelt butik.
Publikumsorienterede serviceerhverv som f.eks. en café og en bu-
tik som f.eks. en bager, kan meadvirke til at skabe det byliv, som er
karakteristisk i Roskildes bymidte. Derudover kan der etablres by-
livsunderstgttende erhverv, som f.eks. en laegeklinik eller ejendoms-
meegler.

Lokalplanen skal sikre, at bebyggelsen placeres, s den medvirker
til at skeerme de udendgrs opholdsarealer mod vejstgj. Derfor fast-
laegges byggefelter, der danner et v og et u med ryggen mod Ring-
stedgade. Det er ogsa hensigten, at den hgjeste del af bebyggelsen
placeres ved gaden, sa hgjden modsvarer gadens bredde og skala.

Bebyggelsen skal opfgres i forskelligt etageantal og med symmetri-
ske saddeltage med hgj tagrejsning. Begge dele er karakteristisk for
Roskildes bymidte. Tagetagen m4 ikke udnyttes til en separat etage
men kan f.eks. indrettes med hemse eller loft til kip.

Lokalplanen stiller krav om, at gulvplan i erhvervslokaler i stueeta-
gerne ligger tilneermelseesvist i niveau med Ringstedgade, for at
sikre sammenhaeng mellem gaderummet og bebyggelsen. Boliger
i stueetagen skal opfgres med gulvplan i minimum 0,8 meter over
terraen for at sikre mod indblik.

Det er ikke muligt at bevare den eksisterende skorsten i forbindelse
med omdannelsen af lokalplanomradet. Bevaring vil ggre det van-
skeligt at etablere vejadgang til omrddet. Skorstenen placering er
vist pa kortbilag 2.

§7 BEBYGGELSENS YDRE FREMTRZDEN

FACADER

7.1  Facader og gavle skal udfgres, som vist i princippet pa bilag 8.

7.2  Facader/gavle skal veere udfgrt med overflader af lertegl
i form af blank mur i hand- eller blgdstrggne teglsten eller
genbrugsteglsten. Teglstenene skal vaere gule med et varieret
farvespil i toner af eksempelvis sort, grgn, gra, brun. Se fig. 16.

7.3 | porten P3, som er vist pa kortbilag 6, ma der ogsa anvendes
skifer, ibercementplader, metalplader og/eller trae som lofts-
materiale.

7.4 | stuetagerne skal der anvendes en mgrk fugefarver, mens fu-
gefarven pa de gvrige etager skal vaere lys. Mod terraen skal
der veere et lodret standerskifte, mens standerskiftet pa re-
sten af facader og gavle skal vaere vandret. Se fig. 16 og 17.

7.5 Pa hjgrnerne mod Ringstedgade skal facaderne i stueetagen
fremstd med store vinduespartier.

7.6  Vinduessatning ma ikke fremstd som vandrette band men
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Fig.19. Jordfarveskalaen. © Roskilde Kommune

Fig.20. Eksempler pa indrammet vinduesparti med
murret tegl kant. © Realdania By & Byg/Lars Gunder-
sen
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skal have en lodret markering. Facader mod Ringstedgade i
stueetagen er undtaget dette krav.

7.7  Facader skal udfgres med en ornamentering. Mindst halvde-
len af vinduerne skal markeres med en ramme af tegl og de
resterende skal veere markeret med alu-inddakning, som er
trukket frem fra facade eller gavl. Se fig. 18.

7.8 Sokler og (inkl. parkeringskaelder) skal fremstd i samme ma-
terialer som facaderne i gvrigt - dog ma den nederste 0,15 me-
ter udfgres med pudset overflade.

7.9  Facader ma ikke fremsta som elementbyggeri med synlige di-
litationsfuger, daekfelter eller blaendfelter ved etageadskillel-
se og mellem vinduer.

D@RE 0G VINDUER

710 Vinduesrammer skal vaere udfgrt i tree og/eller trae/alu. Ram-
merne skal fremstd ubehandlet, olieret og/eller malet med
heldeekkende farver i hvid, mgrke farver eller jordfarver (se
fig. 19) og blandinger heraf med hvid eller sort. Der skal anven-
des samme behandling og farve p3 alle facader pa den enkelte
bebyggelses vinduer og dgre.

7.1 Adgangsdgre mod Ringstedgade skal enten vaere markerede
med en sten trukket ud fra facaden eller veere trukket mindst
en sten tilbage fra facadelinjen.

712 Gavle mod idreaetsparken, kan udfgres med vinduer og/eller
altandgre pa hver etage, hvis det kan dokumenteres at graen-
sevardier for stgj og lys kan overholdes indendgrs.

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

714 Skodder skal udfgres i metal eller itrae malet i jordfarveska-
laen.

ALTANER 0G ALTANGANGE

7.5 Der ma kun opfgres altangange i byggefelt 4A, som vist i bi-
lag 8. Altangange skal vaere integrerede i bygningskroppen og
s@jler pa altangange skal vaere murede. Vinduer ud mod altan-
gang skal have en brystningshgjde pa min. 0,7 meter.

7.6 Det ma ikke etableres lukkede altaner eller altaner pa sgjler.
Der ma ikke veere altaner pd facader, som vender mod Ring-
stedgade.

7.7  Altaner ma hgjst vaere 1,5 meter dybe.

7.8 Vaern pa altaner skal vaere ensartede og med lodrette balustre
i metal i afdeempede farver og et maksimalt glanstrin pa 15.
Alle vaern skal veere ens.



Fig.21. Facader mod hhv. Ringstedgade (gverst) og
nordfacaden mod straedet (nederst). © AART

ELEVATOR- 0G TRAPPETARNE

719 Der ma ikke etableres udvendige elevator- og/eller trappe-
tarne. Elevator- og trappetarne skal integreres i den gvrige
bebyggelse og ma ikke raekke op over tagfladen.

TAGE
7.20 Tage skal vaere bekleedt med matte lertegl med et maksimalt
glanstrin pa 20 eller med skiffer.

7.21 Tegl skal have gule, rgde, brune, gra eller sorte nuancer.

7.22 Skorstene og ventilationsafkast ma kun placeres pa tage og
ma hgjst reekke 1 meter op over tagfladen. Skorstene skal vaere
udfgrt i samme materialer som facader. Ventilationsafkast ma
ikke vaere blanke, og de skal vaere udfgrt i afdeempede farver.

TAGTERRASSER

7.23 Der ma ikke etableres tagterrasser.

ANTENNER, PARABOLER, TAGRENDER 0G NEDL@BSR@R
7.24 Der ma ikke settes udvendige antenner, paraboler og lignen-
de pa bygninger.

7.25 Nedlgbsrgr og tagrender ma kun veere i metal. Der ma ikke
anvendes zink.

SKILTE

7.26 Der ma kun etableres skiltning, som naturligt hgrer hjemme i
et boligomrade. Dog ma der etableres skiltning til publikum-
sorienterede serviceerhverv under fglgende forudsaetninger:

Bestemmelser og redeggrelse 29



30

Bestemmelser og redeggrelse

Skilte ma kun placeres i stueetagen over indgangsdgre
og/eller vinduer, og de skal udfgres som lgse bogsta-
ver uden lys i eller bogstaver pa facaden. Der ma ikke
etableres lyskasser, signboards, elektroniske lystavler
eller lignende.

Der ma etableres et udhaengsskilte til den enkelte virk-
somhed pa hgjst 0,5 m2. Udhangsskiltet skal placeres
mindst 2,8 meter over gadeniveau og hgjst 1 meter ud
fra facaden.

Vinduer, glasdgre og andre glaspartier i stueetagen
skal fremtraede som udstillingsvinduer og ma hverken
helt eller delvis blaendes med maling, film, reklamer,
persienner eller lignende. Der kan dog gives tilladelse
til skiltning med folie eller pasatte bogstaver, nar dette
maks. udggr 15% af vinduesarealet.

7.27 Flagsteenger ma kun placeres i gardrum, og de ma ikke vaere
hgjere end 8 meter.

SOLAFSKZRMNING 0G MARKISER

7.28 Der ma kun etableres markiser over publikumsorienterede
serviceerhveryv, service og kontorerhverv og/eller butik.

SOLENERGI

7.29 Solenergianlaeg skal placeres pa tagfladerne og plant med
disse. Anlag til solenergi ma ikke medfgre gener i form af
bleending eller refleksion til gene for forbipasserende og be-
boere i den omkringliggende bebyggelse, pa friarealer eller
for trafikken. Anlaeg til solenergi skal etableres med antire-
fleksbehandling.

Redeggrelse for bebyggelsens ydre fremtraden

Lokalplanen skal sikre, at bebyggelsen tilpasses arkitekturen i neer-
omrddet og kgbstadsmiljget i Roskilde bymidte.

Kgbstadsmiljget er karakteriseret af facader, gavle og tage, der over-
vejende er beklaedt med tegl i forskellige nuancer. Udtrykket skifter
fra ejendom til ejendom langs en gade, sa oplevelsen af facaderne
langs gaden bliver varieret. Lokalplanen fastholder tegl som over-
vejende facade-, gavl- og tagmateriale.

Kagbstadsmiljgets huse har som regel adgang fra stueetagen via ind-
vendige trappeopgange. Lokalplanen udelukker derfor altangange
samt fristaende elevator- og trappetdrne som adgang til boligerne.
Der ma dog etableres altangange til de almene ungdomsboliger mod
gardrum.

Vinduer p§ traditionelle huse i et kgbstadsmiljg fremstar enkeltsid-
dende og ikke som sammenhangende vinduesband, som ses pa
bygninger fra midten af 1900-tallet og frem. Vinduer skal placeres
enkeltvist, sd facaderne fremstar som sammenhangende flader.



Fig.23. Eksemple pa udformning af gardrum. Ring-
stedgade 58. © Roskilde Kommune.

Fig.22. Eksempler pa belaegningstyper og mgnstre pa
pladsen og i gardrum G2.

Forbuddet mod vandrette band geelder dog ikke stueetagerne, som
gerne ma fremsta med abne, sammenhangende glaspartier, fordi de
kan udnyttes til udadvendte erhverv som f.eks. café.

Traditionelle kgbstadshuse er karakteriseret ved ornamenter og va-
riationer i murveerket, s facader og gavle ikke fremstar som plane,
ensartede flader. Ofte er stueetagerne og bygningernes mgde med
terraen seerligt markeret.

For at sikre markerede overgange mellem terreen, stueetagerne
og de gvrige etager stiller lokalplanen krav om forskellige farver
péd fuger og skifte (retningen pé teglstenene). For at sikre variere-
de facade og gavle stiller lokalplanen krav om, at vinduespartier og
indgangsdgre markeres med fremtrukne rammer eller som tilbage-
trukne felter.

§8 UBEBYGGEDE AREALER

UDEND@RS OPHOLDSAREALER

8.1  Lokalplanomradet skal etableres med udendgrs opholdsare-
aler, der skal have et omfang, som svarer til mindst 25 % af
etagearealet.

8.2  Udendgrs opholdsarealer ma kun placeres pa terreen i
gardrummene G1 og G2, som er vist principielt pa kortbilag
7. Kantzoner langs straede og slippe samt altaner ma regnes
med i de udendgrs opholdsarealer, hvis arealerne ikke er
belastet af stgj, som overskrider Miljgstyrelsens vejledende
graenseveardier for henholdsvis stgj fra vej og virksomhed.

8.3  Udendgrs opholdsarealer skal veere feelles for beboere og
ansatte inden for lokalplanomradet. Kantzoner langs facader-
ne ma indrettes til private eller semiprivate opholdsarealer i
overensstemmelse med §§ 8.21-8.26.

8.4 Pladsen P1pa hjgrnet af Borgediget og Ringstedgade skal
veere offentligt tilgaengelig.

PLADS P1

8.5 Pladsen P1, skal placeres som vist principielt pa kortbilag
7, og skal udformes som et offentlig byrum med banke til
ophold.

8.6  Pladsen skal befaestes med en blanding af betonfliser (50%)
og chaussésten (50%). Arealer, som ikke er befaestede, skal
etableres som bede med en bund af stauder eller graesser.

8.7  Der skal plantes mindst 1 letlgvede trae som f.eks. robinie
(Robinia pseudoacacia) eller ask (Fraxinus angustifolia “Ray
wood') pd pladsen. Traeet skal plantes med en mindste stgr-
relse, hvor stammen er mindst 18 til 20 centimeter i omkreds
mal pd stammen i én meters hgjde. Se vaekstvilkar § 8.32.
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GARDRUM G1

8.8 | gardrum GI1, som er udpeget pa kortbilag 7, skal der etab-
leres en stgrre falles, befaestet opholdsplads midt i garden,
som er omkranset af et haevet bed. Opholdspladsen kan
indrettes til ophold og/eller legeplads. Derudover skal der
etableres cykelparkering.

8.9  Hgjst 30 % af gardrummet ma vaere befaestet inkl. arealer
beskrevet i § 8.8. Til befeestede arealer ma der kun anvendes
betonfliser, teglklinker, natursten, stenmel og/eller slotsgrus.
Arealer, som ikke er befaestede, skal etableres med en bund
af stauder og/eller graesser.

- whi

: | 8.10 Mindst 50 % af gardrummet skal fremsta med en jordopbyg-

Fig.24. Eksempel p8, hvordan gardrum G2 kan udfor- ning pa mindst 0,-4 meters c.jybde over tag pa parke'rmgskael—

mes. © MASU planning der. Plantebede til treeer mindst 15 m3 per tree, og jordopbyg-
ningen til plantebedene skal vaere mindst 0,75 meter dyb.

811 Der skal plantes mindst 1 letlgvet trae som f.eks. robinie
(Robinia pseudoacacia), paradisaeble( Malus baccata), rgn
(Sorbus aria) eller skovfyr (Pinus sylvestris) i gdrdrummet.
Se princip for placering pa kortbilag 7. Treeet skal veere fler-
stammet og plantes med en mindste stgrrelse, hvor mindst
to stammer er 15 til 20 centimeter i omkreds mal pa stammen
i én meters hgjde.

8.12 | gdrdrummet skal der etableres en sti som sikrer forbindelse
mellem porten P3 og indgangsdgrene og cykelparkering i

Fig.25. Eksempel pa, hvordan gardrum G1 kan udfor-
mes. © MASU planning

3 etager

/ | 2 etager r ‘
(L |
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Fig.26. Kortbilag 7. Indretning af ubebyggede arealer.

© SDFE, Roskilde Kommune.

Signaturforklaring

Jiml

Ve 0l

Lokalplanafgraensning
Bygning

Veje, stier og parkering
Planskitse

Gardrum

Plads

Kantzone

Rabat

Rabat - regnvandsbed
Cortenstalbede
Principielle hgjdekurver
Principiel placering af trae
Retning for regnvand
Eksisterende mur
Begrgnning af mur

Ny haek/hegn
Eksisterende port

8.13

8.14

gardrummet - som vist pa kortbilag 5. Stien skal have en
bredde pa mindst 1,2 meter. Den skal etableres med en be-
laegning af betonfliser, teglklinker og/eller natursten.

Der ma etableres vaern med en maksimal hgjde pa 1 meter,
hvor terranforskellen mellem gardrum G1 og de ubebyggede
arealer R2 sydvest for gardrummet overstiger 0,45 meter.
Vaern skal veere ensartede og med lodrette balustre i metal

i afdeempede jordfarver (se fig. 19) og et maksimalt glanstrin
pa 15. Vaern ma ikke udfgres i glas.

Der ma opsaettes stgjskaerm ovenpa p-kalderen til stgjaf-
skarmning af Gardrum G1 som erstatning for vaernet i § 8.13.
Stgjskaermen skal begrgnnes pa begge sider. Der skal etable-
res en taet, deekkende og frodig beplantning af klatreplanter i
plantebed R2 som kan begrgnne savel parkeringskaelderens
facade som st@jskeaermen.

GARDRUM G2

8.15

8.16

8.17

8.18

8.19

8.20

| gardrum G2, som er udpeget pa kortbilag 7, skal der etable-
res en gardhave, som indrettes til ophold og cykelparkering.

Hgjst 80% af gardrum G2 ma veere befaestet. Gardrummet
skal vaere befaestes med en blanding af betonfliser (50%) og
chaussésten (50%).

Der skal plantes mindst 3 letlgvede traeer som f.eks. robinie
(Robinia pseudoacacia), paradisaeble( Malus baccata), rgn
(Sorbus aria) eller skovfyr (Pinus sylvestris) i gdrdrum G2.
Treeerne skal vaere flerstammede og plantes med en mindste
stgrrelse, hvor mindst to stammer er 15 til 20 centimeter i
omkreds mal pa stammen i én meters hgjde.

Der skal etableres en sti mellem fortovet i streedet B-B, gard-
rum G2 og passage P2, som er vist pa kortbilag 5. Stien skal
have en bredde pd mindst 1,2 meter. Den skal etableres med
en belaegning af betonfliser, teglklinker og/eller natursten.

Den eksisterende mur i lokalplanomradets afgraensning ved
gardrum G2 skal bevares. Muren skal fremstd med en ensar-
tet overflade og kan begrgnnes.

Fra gardrum G2 skal der vaere en passage P2 til pladsen P1,
som er vist pa kortbilag 7. Passagen ma udfgres med en port,
som begraenser vejstgjen i gardrummet.

KANTZONER K1-K5

8.21

8.22

Der skal etableres kantzoner, K1 - K5, med placering er vist
pa kortbilag 7.

Kantzone K1:
Kantzonen skal etableres i niveau med gaden.

Kantzonen skal etableres med stauder og afgraenses
med corten-stal mod Ringstedgade
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Kantzonen ma ikke hegnes.

8.23 Kantzone K2:

Kantzonen skal vaere mellem 0,5 - 2,5 meter bred og
etableres i niveau med straedet.

Ved indgange skal der etableres en belagning af beton-
fliser, teglklinker og eller/natursten.

Kantzonen skal vaere beplantet med stauder og/eller
graesser. Kantzonen skal afgraenses med corten-stal
mod straedet.

Kantzonen ma ikke hegnes.

8.24 Kantzone K3:

- Kantzonen skal vaere mindst 2,9 meter bred og etable-
res i niveau med gulvplan i stueetagen.

Inden for kantzonen skal der etableres en adgangssti
med en bredde pa 1,2 meter. Adgangsstien skal befae-
stes med betonfliser, teglklinker og/eller natursten.

Fra adgangsstien skal der etableres en trappe, som
skaber forbindelse til streedet B-B. Trappens placering
er vist principielt pa kortbilag 7.

Der skal etableres en semiprivat zone langs facaderne,
som markeres med en belaegning, som adskiller sig

fra fortovet. Den semiprivate zone kan indrettes med
krukker og plantekasser. Den semiprivate zone ma ikke
hegnes. Den resterende del af kantzonen skal etableres
som et bed med stauder og/eller graesser.

Der ma etableres veern med en maksimal hgjde pa 1 me-
ter, hvor terraenforskellen mellem kantzone og straede
overstiger 0,45 meter. Vaern skal vaere ensartede og
med lodrette balustre i metal i afdeempede jordfarver
(se fig. 19) og et maksimalt glanstrin pa 15. Vaern ma
ikke udfgres i glas.

8.25 Kantzone Ka:

Kantzonen skal vaere mindst 1,5 meter bred. Kantzoner-
ne skal etableres i niveau med gulvplan i stueetagen.

Fig.27. Eksempler pa brug af beplantning, der skaber
rum i gardrum G1.

- Der ma etableres semiprivate eller private havearea-
ler eller terrasser, hvor der etableres udgange fra den
enkelte bolig. Terrasser skal befaestes med betonfliser,
teglklinker og/eller natursten, og mé& hgjst vaere 6 m2.

Semiprivate og private havearealer og terrasser ma kun
hegnes med levende hegn med en maksimal hgjde pa
1,2 meter.
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Fig.28. Eksempel pad letlgvede treearter. Her robinie
(pverst) og paradisable (nederst).

8.26

Kantzone Kb5:

Kantzonen skal vaere mindst 2 meter bred. Kantzonen
skal enten etableres pa terreen med trappenedgang fra
boligerne.

Kantzonen skal vaere beplantet med stauder og/eller
graesser. Kantzonen skal afgraense med corten-stal mod
slippen.

Der ma etableres semiprivate eller private havearea-

ler eller terrasser, hvor der etableres udgange fra den
enkelte bolig. Terrasser skal befaestes med betonfliser,
teglklinker og/eller natursten, og mé& hgjst vaere 6 m2.

Semiprivate og private havearealer og terrasser ma kun
hegnes med levende hegn med en maksimal hgjde pa
1,2 meter.

Der ma etableres veern med en maksimal hgjde pa 1 me-
ter, hvor terraenforskellen mellem kantzone og straede
overstiger 0,45 meter. Vaern skal vaere ensartede og
med lodrette balustre i metal i afdeempede jordfarver
(se fig. 19) og et maksimalt glanstrin pa 15. Vaern ma
ikke udfgres i glas.

Der ma etableres cykelparkering pa terraen.

UBEBYGGEDE AREALER R1 VED RINGSTEDGADE

8.27

De ubebyggede arealer R1langs Ringstedgade, som er vist pa
kortbilag 7, skal befeestes med chaussesten. Ved indgangsdg-
re skal der etableres belaegning af fliser.

UBEBYGGEDE AREALER R2 SYDVEST FOR GARDRUM G1

8.28

8.29

8.30

8.31

De ubebyggede arealer R2, sydvest for gardrum G1, som vist
pé& kortbilag 7, skal etableres med stauder, graesser og/eller
klippede graesflader med buske som f.eks. pibeved (Phila-
delphus coronarius), dronningebusk (Kolkwitzia amabilis),
hvid kornel (Cornus alba) og/eller purpur-pil Salix purpurea).

Der skal plantes mindst 6 letlgvede traeer som f.eks. robinie
(Robinia pseudoacacia), paradisaeble( Malus baccata), rgn
(Sorbus aria) eller skovfyr (Pinus sylvestris). Traeerne skal
vaere flerstammede og plantes med en mindste stgrrelse,
hvor mindst to stammer er 15 til 20 centimeter i omkreds mal
pé stammen i én meters hgjde.

Der ma etableres flugtvejstrappe til parkeringskalder.

Der skal etableres klatreplanter langs parkeringskaelderen,
se kortbilag 7, som kan vokse op af facaden.

VAKSTBETINGELSER

8.32

Treeer skal plantes i bede, der som minimum skal have 15 m3
rodvenligt baerelag i 0,75 meters dybde per trae. Heraf skal
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mindst 2 meter omkring stammen vaere abent muldbed.

8.33 Treeer skal plantes med en mindste stgrrelse, hvor stam-
men er 15 til 20 centimeter i omkreds, malt pa stammen i én
meters hgjde.

8.34 Muldbede skal have en bund af stauder og/eller graesser.

HEGN

8.35 Der ma ikke vaere hegn inden for lokalplanomradet med
fglgende undtagelser:

Der ma hegnes omkring kantzoner i overensstemmelse
med §§ 8.26 og 8.27.

Der ma hegnes med levende hegn langs lokalplanom-
radets afgraensning - dog ikke langs afgraensningen
mod gst (Ringstedgade) eller mod syd (slippen a-a).
Den eksisterende mur ved gardrum G2 skal bevares og
begrgnnes i overensstemmelse med § 8.19.

Der skal hegnes med levende hegn eller hegn i trae
langs afgraensning mod nord, som vist pa kortbilag 7.
Hegnet ma veere op til 1,8 meter hgijt.

TERRANREGULERING

8.36 | forbindelse med byggemodning og etablering af ny bebyg-
gelse skal terreennet reguleres i overensstemmelse med de
angivede koter, i princippet som vist pa kortbilag 7 og bilag 8.
Koterne kan variere med +- 0,15 meter

8.37 Der ma kun etableres stgttemur langs det nordlige skel in-
denfor matrikel 220ag og 220z. Stgttemuren skal begrgnnes.

BELYSNING

8.38 Belysningsarmaturer pa ubebyggede arealer skal veaere pul-
lertbelysning med en hgjde pa hgjst 1,2 meter, og belysningen
skal veere nedadrettet.

8.39 Der ma kun etableres facadebelysning over eller ved ad-
gangsdgre og porte. Facadebelysningen skal vaere ens og
placeret pd samme méade ved hver adgangsdgr/port. Al be-
lysning skal vaere nedadrettet. Belysningsarmaturerne skal
vaere udfgrt i metal.

OPLAG

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

SOLENERGIANLAG

8.41 Der ma ikke etableres solenergianlaeg pa terraen.

36 Bestemmelser og redeggrelse



Redeggrelse for ubebyggede arealer

Lokalplanen skal sikre, at der er tilstraekkelige udendgrs opholdsa-
realer til beboere og ansatte inden for lokalplanomradet. Den skal
0gsd sikre , at gdrdrum, kantzoner, streede, slippe og plads bliver
frodige og gr@nne. Beplantningen af de udendgrs opholdsarealer
skal veere varieret, sa der er sanselige oplevelser dret rundt.

Lokalplanen sikrer, at der plantes treeer i de udendgrs opholdsare-
aler og langs straederne A-A og B-B, og at de har en vis stgrrelse,
nar de plantes. Det skal veere letlgvede traeer som f.eks. robinie for
at sikre, at tracerne ikke skygger for meget. Lokalplanen stiller ogs3
krav om buske, stauder, graesser eller greesplanter, som medvirker
til at skabe et varieret udtryk. Der skal anvendes robuste arter, som
taler det danske byklima, men hvor muligt hiemmehgrende arter.

Der skal veere plads til bade faellesskab og privatliv. Derfor skal
pladsen pd hjgrnet af Borgediget og Ringstedgade veere offentlig
tilgeengelig, og gdrdrummene udnyttes til faelles udendgrs opholds-
arealer. | gdrdrummene ma der ogsd etableres haver til beboerne
i stueetagen i kantzoner langs facaderne, som skaber en overgang
mellem det feelles og det private. Pa de gvrige etager ma der etab-
leres altaner.

Lokalplanen dbner mulighed for, at pladsen, gdrdrum G2 og arealer-
ne langs Ringstedgade bliver delvist befaestede for at sikre slidstaer-
ke, urbane byrum, hvor der er mange brugere. | gardrum G1 fastseet-
tes der et loft for omfanget af befeestede arealer, og der stilles krav
om terranopbygning oven pa parkeringskaelderens tag. Begge dele
meavirker til at sikre, at gdrdrummet bliver grgnt.

| bdde gardrum G1og G2 skal der etableres stier, som forbinder gdrd
rummene med hinanden og med den offentlige plads ved Borgedi-
get/Ringstedgade.

Parkeringskaelderen syd for streederne A-A og B-B medfgrer mure
over terraen langs straedet B-B og som afgraensning pa gardrum Gl.
Lokalplanen stiller krav om, at murene skal udfgres i de samme ma-
terialer som de gvrige facader for at skabe sammenhaeng. Der skal
etableres espalier eller beplantning op ad murene for at skabe et
grent udtryk. Der skal etableres en trappe, som forbinder kantzo-
nen syd for straedet B-B med det lavereliggende streede og fortovet
i nord.

Lokalplanen begreenser generelt hegning inden for lokalplanomra-
det for at sikre, at de udendgrs opholdsarealer fremstar visuelt sam-
menhangende. Der m& dog etableres lave, levende hegn omkring
haver i gdrdrum G1 for at sikre privatliv. Derudover m4 der etableres
hegn langs fortov i skel mod nord, for at hindre indbliksgener hos
naboer.

Terraenforskellene inden for lokalplanomradet er et fald pa 2 meter
fra nordgst mod sydvest. Men ny bebyggelse i omradet vil medfgre
et behov for terraenregulering - ikke mindst i forbindelse med etable-
ring af parkeringskaelder. For at sikre at den fremtidige bebyggelse,
placeres korrekt i landskabet i forhold til streedet og Ringstedgade,
er der pracise bestemmelser for koter. Se bilag 8. Koterne kan vari-
ere med +- 0,15 meter. Hvor parkeringskelderens mure bliver hgje,
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stiller lokalplanen krav om veern. Ud over kaldermurene ma der
ikke etablere stgttemure inden for lokalplanomradet.

§9 RENOVATION OG S/ZARLIGE MILJPHENSYN

RENOVATION

9.1  Der skal etableres to falles affaldsopbevaringomrader til re-
novation og genbrug efter geeldende regulativer for hushold-
ningsaffald. Affaldsopbevaring skal primaert etableres som
affaldsnedkast og kan suppleres med containere placeret i
porten P3, som er vist principielt pa kortbilag 5.

9.2  Affaldsopbevaring i port skal afskreemes med lameller i
enten trae eller metal.

ST@J

Stgj fra vej

9.3  Det skal sikres, at alle udendgrs omrader, der anvendes til
ophold i umiddelbar tilknytning til boligerne ikke overstige
Miljgstyrelsens gaeldende gransevaerdier.

9.4  Hvor vejstgjen overstiger Miljgstyrelsens graenseveerdier
for boliger og for kontorerhverv og lignende, skal facaderne
udformes sa stgjniveauet indendgrs med dbne vinduer ikke
overstiger gransevardierne. Boliger skal, sa vidt muligt,
indrettes med sove- og opholdsrum veek fra stgjen.

Stgj fra idraetsparken

9.5 Det skal sikres, at alle udendgrs omrader, der anvendes til
ophold i umiddelbar tilknytning til boligerne har et stgjniveau
som lever op Miljgstyrelsens graensevaerdier for virksom-
hedsstg;.

9.6 Hvis det viser sig ngdvendigt, ma der etableres stgjafskaarm-
ning mod idraetsparken i gardrum G1. Jf. § 8.14

9.7  Hvor stgj fra idraetsparken overstiger Miljgstyrelsens
graensevaerdier for boliger og for kontorerhverv og lignende
og facaderne skal udformes sa stgjniveauet indendgrs ikke
overstiger graensevardierne. Boliger skal, sa vidt muligt,
indrettes med sove- og opholdsrum veek fra stgjen.

REGNVANDSHANDTERING

9.8 Regnvandet mé forsinkes og/eller nedsives i regnvandsbede
langs nord for straedet, som principielt vist pa kortbilag 7.
Derudover kan der etableres forsinkelsesbasin under strae-
det.
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Redeggrelse for renovation og szerlige miljghensyn

En lokalplan ma kun udlaegge stgjbelastede arealer til stgjfglsom
anvendelse, hvis planen kan sikre den fremtidige anvendelse mod
stgjgener. Dette skal ske med bestemmelser om etablering af af-
kaermningsforanstaltninger og/eller isolering af bebyggelsen som
betingelse for ibrugtagning af byggeriet. Se § 8 og 11. Omradet er
pavirket af vejstgj fra Ringstedgade, samt stgj fra varmecentralen og
stgj fra Roskilde Idraetspark.

Vejstgj

Da der er tale om nye boliger i et eksisterende byomrade med blan-
dede funktioner kan der i henhold til Miljgstyrelsens vejledning nr. 4
fra 2007 planlsegges for stgjfglsom anvendelse forudsat, at:

alle udendgrs opholdsarealer, herunder gangstier har et
stgjniveau lavere end 58 dB.

facader udformes, sa stgjen ikke overstiger 46 dB i
sove- og opholdsrum med abne vinduer, for kontorer
mv. er greenseveerdien for dbne vinduer 51 dB.

boligernes sove- og opholdsrum orienteres, sa vidt mu-
ligt, mod facader som ikke vender mod vejstgjen

Kun arealer der kan overholde 58 dB graensen kan regnes med som
udendgrs opholdsareal.

Stgj fra Roskilde Idreetspark

Inden igangseetning af byggeriet skal det dokumenteres at graense-
veerdierne for virksomhedsstgj kan overholdes for alle etagerne af
byggeriet, idet der tages udgangspunkt i en fodboldkamp med 1.250
tilskuere. Se figur 33 under "Forhold til anden planlaegning”.

Udgangspunktet for vurderingen af, om der foreligger vaesentlige
st@gjgener fra virksomheder herunder stgjende fritidsanlaeg, er Mil-
jostyrelsens Vejledning nr. 5/1984 om ekstern stgj fra virksomhe-
der (Stgjvejledningen) samt Tillseg til vejledning nr. 5 fra 1984 om
ekstern stgj fra virksomheder, der indeholder fglgende vejledende
stgjgraenser for omrdder med blandet bolig og erhverv:

Alle udendgrs opholdsomrader, herunder gangstier har
et stgjniveau som er lavere end den vejledende graense-
vaerdi i vejledning 5/1984 for den relevante omrédetype.
Det vil sige 55 dB(A) om dagen, 45 dB(A) om aftenen og

40 dB(A) om natten.

Boligernes facader udformes, sa stgjniveauet i sove- og
opholdsrum indendgrs med abne vinduer ikke over-
stiger 43 dB(A) om dagen, 33 dB(A) om aftenen og 28
dB(A) om natten.

Boligernes sove- og opholdsrum orienteres, sa vidt
muligt, mod facader som ikke vender mod stgjen.
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Det vurderes at det mest stgjbelastede tidspunkt fra idreetsparken er
om aftenen, derfor skal der tages udgangspunkt i disse graenseveer-
dier ved en stgjberegning.

Renovation og regnvand

Langs streedet er der placeret to affaldsstationer pa terraen. Den ene
er med nedkast, hvor den primare affaldssortering vil vaere place-
ret; sa som restaffald, plast, pap, papir og Bio. Som supplement, er
det muligt at etablere affaldscontainere i porten, afskeermet med la-
meller i tree eller metal.

Regnvandet skal forsinkes og nedsives i det grénne omréde nord for
streedet. Det forventes at der etableres et forsinkelsesbassin under
Straedet til hdndtering af regnvand.

810 AFLYSNINGER

LOKALPLAN

10.1  Med vedtagelsen af denne lokalplan aflyses lokalplanerne
622 og 683, for sa vidt angar lokalplanens omrade.

SERVITUTTER

10.2 Der findes ingen tilstandsservitutter inden for lokalplanomra-
det, som bortfalder i henhold til planlovens § 15, stk. 2, nr. 20.

811 FORUDSZATNING FOR IBRUGTAGNING

VEJE 0G PARKERING

111 Bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr straedet A-A, B-B samt
nedkgrselsrampe C-C og Slippen a-a er etableret i overens-
stemmelse med § 5.

1.2 Bebyggelsen ma ikke tages i brug, fgr parkeringspladser
pa terreen og kaelder, for bade cykler og biler, er etableret i
overensstemmelse med § 5.

OPHOLDSAREALER OG PLADS

1.3 Som forudsaetning for ibrugtagning af bebyggelsen, skal gar-
drum G1og G2 vaere anlagt i overensstemmelse med § 8.

1.4 Som forudsaetning for ibrugtagning af bebyggelsen, skal
kantzone K1- K5 veaere anlagt i overensstemmelse med § 8.

1.5 Som forudsaetning for ibrugtagning af bebyggelsen, skal
Pladsen P1 samt adgangsstier veere anlagt i overensstem-
melse med § 8.

1.6 Som forudsaetning for ibrugtagning af bebyggelsen, skal de
ubebyggede arealer R1 og R2 vaere anlagt i overensstemmel-
se med § 8.



BEPLANTNING

1.7 Beplantning skal senest vzere etableret den fgrstkommende
vaekstsaeson efter byggeriets opfgrelse.

FORSYNING

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

1.9 Bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr der er etableret de

11.10

ngdvendige anlaeg til handtering af regnvand i overensstem-
melse med §9.8.

Bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr affaldsstationer er
etableret i overenstemmelse med § 9.1 og § 9.2. Bebyggelsen
skal veere tilsluttet geeldende ordninger for affaldshandtering
forud for ibrugtagning.

ST@J 0G LYS REDUCERENDE FORANSTALTNINGER
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1.13

.14

.15

11.16

§12

Det skal dokumenteres pa opfgrelsestidspunktet, at graen-
seveerdierne for stgj fra vej pd de udendgrsopholdsarealer
overholdes.

Det skal dokumenteres pa opfgrelsestidspunktet, at graense-
vaerdierne for stgj fra virksomhed pa udendgrs opholdsarea-
ler overholdes.

Det skal dokumenteres pa opfgrelsestidspunkte at Miljgsty-
relsens vejledende graensevaerdier for indendgrs stgjniveau
med dbne vinduer overholdes.

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fgr der er etableret even-
tuelle stgjdaempende foranstaltninger, som sikrer opfyldelse
af kravene i §§ 9.3 -9.7.

Inden ibrugtagning skal der veaere etableret stgjdaempende
vinduesabninger, sa Miljgstyrelsens vejledende graensevaer-
dier for indendgrs stgjniveau med abne vinduer overholdes.

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fgr der er etableret even-
tuelle lysdeempende foranstantninger, som sikrer opfyldes af
kravene i § 7.13.

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

12.1

12.2

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

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

12.3 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

12.4  Lokalplanens bestemmelser med tilhgrende kortbilag udgegr
planens juridiske grundlag og indberettes pa plandata.dk.

§13 VEDTAGELSESPATEGNING

VEDTAGELSESPATEGNING

13.1 Saledes vedtaget til endelig vedtagelse
Roskilde Byrad den 26. februar 2025.

Tomas Breddam
Borgmester

/

Henrik Kolind
Kommunaldirektgr
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STATSLIG PLANLZAGNING

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

GRUNDVANDSBESKYTTELSE

Lokalplanomradet ligger hverken inden for omrade med szerlige drikke-
vandsinteresser (0SD), inden for indvindingsoplande uden for OSD eller
inden for boringsnaere beskyttelsesomrader (BNBO). Det ligger heller
ikke inden for indsatsomrader inden for nitratfglsomme eller sprgjte-
middelfglsomme indvindingsomrader.

Der er ikke behov for, at lokalplanen sikrer saerlige tiltag til beskyttelse
af grundvandet.

KYSTNARHEDSZONEN

Lokalplanomradet ligger neermere Roskilde Fjord end 3 km. og derfor
inden for den kystnare del af byzonen. | henhold til planlovens § 16, stk.
4, skal lokalplanen ggre rede for, om der abnes mulighed for bebyggelse
og anlaeg, der pavirker kysten visuelt. Hvis det er tilfeldet, skal lokal-
planen ggre rede for pavirkningen. Abner lokalplanen mulighed for en
bebyggelse, som afviger vaesentligt i hgjde eller volumen i forhold til
den eksisterende bebyggelse i omradet, skal det begrundes.

Lokalplanen giver mulighed for en forteetning i omradet. Det betyder,
at bebyggelsen i omradet kan blive teettere og hgjere end fgr. Den ek-
sisterende bebyggelse er 1-1/ etage hgj. Fremtidens bebyggelse bliver
2-4 etager.

Lokalplanomradet ligger i den stationsnaere og centrale del af Roskilde,
hvor det er baeredygtigt at forteette, fordi afstanden til offentlig trans-
port, butikker, fritidsfaciliteter og offentlig service er kort. Det ggr det
sandsynligt, at folk bruger cykel, bus og tog i stedet for egen bil. Des-
uden medvirker en fortaetning af den centrale del af Roskilde til, at be-
hovet for at inddrage ubebyggede arealer til byudvikling bliver mindre.

Lokalplan 731 er udarbejdet pa grundlag af helhedsplanen "Ringstedga-
de i Roskilde”. Helhedsplanen peger p3, at Ringstedgade som gaderum
er bredt og usammenhangende, fordi bebyggelsen langs gadens sider
er lav i forhold til gadens bredde. Som eksempler pa mere sammenhaen-
gende gade- og byrum i Roskilde peger helhedsplanen pa Jernbanegade
med bygninger i op til 4% etager og pa bebyggelsen ved Spritten pa
mellem 1% og 4 etager.

Roskilde Kommune vurderer, at den nye bebyggelse og de anlaeg, som
lokalplanen dbner mulighed for, ikke vil pavirke kystlandskabet visuelt.
Lokalplanomradet ligger knapt 1,5 km. fra Roskilde Fjord og i en bymaes-
sig sammenhang i det centrale Roskilde. Omradets bebyggelse vil ind-
ga naturligt i Roskildes byprofil, som det opleves fra fjorden.

NATURBESKYTTELSE
Lokalplanomradet ligger knapt 1,5 km. fra Roskilde Fjord, der er udpeget
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som internationalt naturbeskyttelsesomrade. Der findes ingen dyre- el-
ler plantearter inden for lokalplanomradet, som er beskyttet af habitats-
direktivets bilag IV. Der er derfor ingen internationale naturbeskyttel-
sesinteresser at tage hensyn til.

Der findes ingen beskyttede diger, naturtyper eller vandlgb og ingen fre-
dede arealer inden for lokalplanomradet. Omradet ligger ikke inden for
beskyttelseslinjer omkring strand, skove, kirker, aer eller sger.

FINGERPLAN 2019

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

| forhold til Fingerplan 2019 ligger lokalplanomradet inden for Roskil-
de-byfingeren og hovedparten i det stationsnaere omrade. Fingerpla-
nens retningslinjer er indarbejdet i Kommuneplan 2019.

KOMMUNEPLAN 2019

RAMMEOMRADE

Lokalplanomradet ligger inden for rammeomr&de 4.BS.3 Ringstedgade/
Borgediget. Rammebestemmelserne fastsaetter ved lokalplanens ud-
arbejdelse, at bebyggelsesprocenten for omradet som helhed ikke ma
overstige 90. P& ejendommene inden for lokalplanomradet ma den dog
ikke overstige 90.

Bebyggelse ma hgjst opfgres i 4 etager, og den maksimalt tilladte mil-
joklasse er 2. Rammeomradet ma anvendes til boliger, erhverv - herun-
der offentlig og privat service - kontor- og serviceerhveryv, let industri
og handvaerk, butikker til lokalomradets forsyning, butikker og offentlige
formal. Den enkelte erhvervsenhed i stueetagen skal vaere pad mellem
50 og 100 m2 etageareal. Udendgrs opholdsarealer skal udggre 45 % af
en bygnings etageareal, nar bebyggelsesprocenten er 60-110 og 25 % af
etagearealet, nar bebyggelsesprocenten er over 110.

GENERELLE RAMMER

Lokalplanens krav til parkering er fastsat i overensstemmelse med par-
keringsnormerne i kommuneplanens generelle rammebestemmelser.
Omfanget af udendgrs opholdsarealer er fastsat i overensstemmelse
med de specifikke rammebestemmelse for rammeomrade 4.BS.3.

KOMMUNEPLANTILLAG 33

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens ram-
mebestemmelser om bebyggelsesprocent. Derfor er forslag til kom-
muneplantillaeg 33 fremlagt til offentlig hgring sammen med lokalplan-
forslaget. Tillaegget fastleegger, at bebyggelsesprocenten inden for den
enkelte ejendom ikke ma overstige 90, dog med fglgende undtagelser:

- | delomrade 2.2 i lokalplan 683 ma bebyggelsesprocenten vare maks.
4.

- Inden for lokalplan 731 ma bebyggelsesprocenten vaere maks. 130.



KULTURMILJ@ER OG INDSIGTSKILER TIL DOMKIRKEN

Lokalplanomrader ligger hverken inden for et kulturmiljg eller indsigt-
skiler til Roskilde Domkirke. Ringstedvej/Ringstedgade er sigtelinje til
domkirken, men lokalplanen har ingen betydning for vejens udformning.
Det er ikke muligt at bevare den eksisterende skorsten i omradet.

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 Plan- og Landdistriktsstyrelsen
vurderet at vaere en produktionsvirksomhed af national interesse.

Der er i den nuvaerende miljggodkendelse taget hensyn til, at varmecen-
tralen har boliger som naermeste nabo og dermed har sikret en drift, der
overholder miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier.

Hovedcentralen har kun udnyttet sin miljggodkendelse i ca. 20% af den
mulige kapacitet. Det vurderes saledes, at den eksisterende miljggod-
kendelse indeholder tilstraekkelige muligheder for udvidelse af driften.

RZAKKEF@LGEPLAN

Lokalplanomradet rummer byudvikling af regional betydning og er der-
for omfattet af raekkefglgeplanen i Kommuneplan 2019. Lokalplanen er
udarbejdet i overensstemmelse med reekkefglgeplanen.

G/ZALDENDE LOKALPLAN OG SERVITUTTER

HIDTIL GALDENDE LOKALPLAN

Med vedtagelsen af denne lokalplan aflyses lokalplanerne 622 og 683,
for sa vidt angar lokalplanens omrade.

SERVITUTTER

| forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanen er der lavet en servi-
tutredeggrelse, der redeggr for servitutter, som er tinglyst pa lokalplan-
omradets ejendomme. Redeggrelsen viser, at ejendommene er omfattet
af 16 servitutter. Hovedparten af servitutterne er ikke til hinder for det
projekt, som lokalplanen dbner mulighed for. To servitutter skal respek-
teres eller @ndres med de pataleberettigedes accept.

Servitut 4023-18 af 1. november 1963 fastlaegger placering af en
varmeledning inden for lokalplanomradet. Ledningens placering harmo-
nerer ikke med den planlagte placering af bebyggelse. Det er aftalt med
ledningsejer, FORS, at ledningen kan flyttes. Den eksisterende servitut
kan pategnes med rids, som viser ny placering af ledningen. Roskilde
Kommune er pataleberettiget.

Servitut 5257-18 af 9. januar 1936 fastsaetter uhindret feerdsels-
ret for ejeren af matrikelnummer 219 hen over matrikelnummer 216a
- begge af Roskilde Bygrunde. Faerdselsretten er ved lokalplanens ud-
arbejdelse sikret via en port i muren i skel mellem de to ejendomme.
Denne adgang kan fastholdes ved placering af den bebyggelse, lokalpla-
nen dbner mulighed for, sa den eksisterende feerdselsret ikke sndres.
Ejeren af matrikelnummer 219 vurderes at veere pataleberettiget
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PLANLZGNING IFT. NABOKOMMUNER

Det er Roskilde Kommunes vurdering, at det planlagte byggeri og an-
laeg som er omfattet af denne lokalplan ikke vil have en pavirkning pa
nabokommunerne Egedal, Frederikssund, Greve, Hgje Taastrup, Kgge,
Lejre og Solrgd.

TRAFIK- OG MOBILITETSPLANLZAGNING

KOLLEKTIV TRAFIKPLANLZAGNING

Ringstedgade er udpeget som stor vej og som en del af pendlerrute og
overordnet sti. Lokalplanen er uden betydning for disse udpegninger.
Ringstedgade planleegges med vejtreeer og stiforbindelser.

VEJ- OG STIPLANLZAGNING

Trafikstrukturen inden for lokalplanomradet bygger pa principperne i
helhedsplanen "Ringstedgade i Roskilde” og rammelokalplan 683 med
visse andringer. | disse planer er det forudsat, at der etableres en ens-
rettet vejadgang til lokalplanomradet via et ensrettet streede med ind-
kgrsel fra R&dmandshaven og udkgrsel til Ringstedgade. Denne vejad-
gang suppleres med en slippe, som giver adgang for blgde trafikanter.

| lokalplan 731 fastholdes straedet, men det flyttes mod nord, s der
kan etableres dobbeltrettet vejadgang til lokalplanomradet, uden at
det skaber trafikale problemer pa Ringstedgade. Flytningen af straedet
mod nord, betyder ogsa at bygherrer skal ombygge det eksisterende
helleanlaeg inkl. beplantning pa Ringstedgade. Straedet giver adgang
til parkering for biler i en parkeringskalder under bebyggelsen. Det vil
ogsa vaere muligt at parkere langs streedet i begraenset omfang. Slippen
fastholdes.

Lokalplan 731 fastholder et vejudleeg i den sydvestlige del af lokalplan-
omradet, som sikrer, at der kan etableres vejadgang til R&ddmandshaven
pa et senere tidspunkt.

PRIVATE FALLESVEJE OG FALLESSTIER SAMT VEJRET

For at sikre at straederne og slipperne realiseres som foresldet i hel-
hedsplanen, udleegger rammelokalplan 683 alle straeder som private
feellesveje og alle slipper som private faellesstier.

Etablering af streeder og slipper forudseetter som udgangspunkt sam-
arbejde mellem lokalplanomradets grundejere. Grundejerne skal enes
om fordeling af udgifter til anleeg og vedligeholdelse, og der skal indgas
aftaler om vejret til alle nye bebyggelser. Det kan ogsa vise sig ngdven-
digt at indga aftaler om at flytte ledninger i jorden.

| henhold til § 26, stk. 2, nr. 2, i lov om private fzellesveje (privatvejslo-
ven) kan kommunen blandt andet under henvisning til lokalplan 731 til-
dele vejret til en eller flere grundejere, hvis det skulle vise sig ngdven-
digt. | henhold til § 26, stk. 3-5 i samme lov kan kommunen fastsaette
vilkar om betaling og fordeling af udgifter til anlaeg og vedligeholdelse
af lokalplanomradets straeder og slipper.

Viser det sig ngdvendigt kan Roskilde Kommune med hjemmel i privat-



vejslovens § 39, stk. 1, kraeve en udlagt privat feellesvej anlagt som pri-
vat feellesvej af hensyn til udbygningen af det samlede vejnet i omradet.

Med hjemmel i §§ 68 og 69 i lov om private feellesveje kan kommunen
desuden tillade, at ledninger i jorden placeres i (udlagte) private feelles-
veje eller private feellesstier pa den pagaeldende grundejers ejendom.

SKOLEPLANLZGNING

SKOLEDISTRIKT 0G SKOLEKAPACITET

Lokalplanomradet indgar i nyeste prognoser og kapacitetsberegninger
for skole- og dagtilbud.

Indgar i Absalon skoledistrikt:

Absalon Skole bliver de kommende &r udfordret pa kapacite-
ten, bl.a. pga. stor sggning til skolen af elever fra andre skole
distrikter i kommunen og elever fra andre kommuner. P3 bag-
grund af skoleprognosen og en fglsomhedsanalyse vurderer
forvaltningen, at behovet forventes at kunne rummes inden
for den nuvaerende kapacitet pa Absalons Skole, hvis sggnin-
gen fra nye elever fra andre skoledistrikter og andre kom-
muner afvises i de kommende ar.

Udviklingen fglges teet og der ses pa forskellige lgsningsmuligheder.
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 3-53rige. 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 drige og 3-5 arige i hele
perioden frem mod 2028. Seerligt for de 3-5 arige er den over
skydende kapacitet betragtelig i hele perioden.

FORSYNINGSPLANLZAGNING

VARMEFORSYNING

Lokalplanomradet ligger i fiernvarmeomrade, s& ny bebyggelse kan til-
sluttes fjernvarme. Der kan suppleres med alternativ opvarmning f. eks
solvarme efter regler fastsat af Roskilde Kommune.

KLOAKERING

Lokalplanomradet er feelleskloakeret, men det forventes, at der udar-
bejdes et spildevandsplantillaeg, hvori omradet planleegges at skulle
separatkloakeres. Der er i den eksisterende spildevandsplan forudsat
en maksimal befaestelsesgrad pa 0,6. Befaestelsesgraden er et tal, der
udtrykker den andel af regnvand, der strgmmer til aflgbssystemet fra et
givet areal.

En befeestelsesgrad pa 0,6 svarer til, at max. 60 % af regnvandet p3
matriklens samlede areal m3 afledes til aflgbssystemet uden forsinkel-
se. Hvis befaestelsesgraden overskrides, skal der ske nedsivning eller
forsinkelse i bassin, s& den samlede afledning overholder kravet. Det er
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vanskeligt at nedsive i omradet pa grund af jordtypen og grundvands-
standen.

Det pahviler grundejeren at godtggre den fremtidige afledning i forhold
til ovennaevnte forud for igangsaetning af byggeriet og i ngdvendigt om-
fang forsinke regnvand inden for lokalplanens delomrader.

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

VANDFORSYNING

Lokalplanomradet ligger i et omrade der forsynes med vand fra Fors
Roskilde Vand, og ny bebyggelse forudsaetter tilslutning fra ovennaevnte
vandvaerk.

ELFORSYNING

Den enkelte forbruger veaelger selv elleverandgr.

TELEDZKNING

Neermeste telemaster er placeret ved Fors’ varmecentral ved Rad-
mandshaven.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

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

KULTURHISTORIE

JORDFASTE FORTIDMINDER

Der findes ingen fredede fortidsminder inden for lokalplanomradet, og
omradet er ikke omfattet af beskyttelseslinjer omkring fortidsminder.
Lokalplanomradet ligger ikke inden for kulturarvsarealer, som er inte-
resseomrader for skjulte fortidsminder.

Roskilde Museum ggr opmaerksom pa3, at der kan vaere spor efter mid-
delalderens Roskilde uden for den gamle bykerne. Museet anbefaler
derfor, at der foretages en arkaologisk forundersggelse i forbindelse
med jordarbejder i lokalplanomradet.

Der findes ingen fredede bygninger inden for lokalplanomradet og ingen
bygninger med hgj bevaringsveerdi. Den eksisterende skorsten i omra-
det kan ikke bevares.

MILJPMASSIGE FORHOLD

ST@J

En lokalplan ma kun udleegge stgjbelastede arealer til stgjfglsom an-



Fig.30. Stgjkortlaegning af vejstgj pa Ringstedgade fra
2019. Beregning af vejstgj pa facader - nordlige del,
set fra sydgst. Grgnne nuancer ligger under Miljgsty-
rel-sens vejledende greenseveerdi. © MOE radgivende

ingengrer
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Fig.29. Stgjkortlaegning af vejstgj pa Ringstedgade fra
2019. Beregning af vejstgj 1,5 m over lokalt terraen.
Grgnne nuancer ligger under Miljgstyrelsens vejle-
dende graenseveerdi. © MOE radgivende ingengrer

vendelse, hvis planen kan sikre den fremtidige anvendelse mod stgjge-
ner. Dette skal ske med bestemmelser om etablering af afskarmnings-
foranstaltninger og/eller isolering af bebyggelsen som betingelse for
ibrugtagning af byggeriet.

Omradet er i dag udlagt til blandede byfunktioner og bestar af et miks
af boliger og erhverv. Lokalplanen giver mulighed for en fortaetning af
omradet med etageboliger i optil 4 etager med publikumsorienterede
serviceerhverv i dele af stueetagen.

Omradet er pavirket af vejstgj fra Ringstedgade, samt stgj fra varmecen-
tralen og stgj fra Roskilde Idraetspark.

VEJST@J

| forbindelse med rammelokalplan 683 for Byfortaetning langs Ringsted-
gade har et radgivende ingenigr firma beregnet trafikstgjen, som vil pa-
virke lokalplanomradet.

Miljgstyrelsens vejledende gransevaerdier for vejstgj er for boliger 58
dB og for kontorer 63 dB.

Det fremgar af beregningerne at stgjniveauet pa facaderne langs med
Ringstedgade overstiger miljgstyrelsens vejledende gransevardier for
vejstgj. Pa facader og arealer der ligger teet op ad Ringstedgade kan 58
dB graensen ligeledes ikke overholdes.

Bebyggelsesplanen med de hgjeste bygninger mod Ringstedgade skaer-
mer de gvrige facader og gardrummene for vejstgj og beregningerne
viser, at stgjgraenserne i gardrummene og pa de indre facader kan over-
holdes. Da der er tale om nye boliger i et eksisterende byomrade med
blandede funktioner kan der i henhold til Miljgstyrelsens vejledning nr. 4
fra 2007 planlaegges for stgjfplsom anvendelse forudsat, at:

alle udendgrs opholdsarealer, herunder gangstier har et stgj-
niveau lavere end 58 dB.

facader udformes, sa stgjen ikke overstiger 46 dB i sove- og
opholdsrum med abne vinduer, for kontorer mv. er gransevaerdien for
abne vinduer 51 dB.

boligernes sove- og opholdsrum orienteres, sa vidt muligt,
mod facader som ikke vender mod vejstgjen

Kun arealer der kan overholde 58 dB graensen kan regnes med
som udendgrs opholdsareal.

| lokalplanen er der bestemmelser om, at der skal ske isolering mod stgj
af det nye byggeri som forudsaetning for ibrugtagning. Dette skal sikre
at de indendgrs stgjgraenser kan overholdes. Det anbefales, at boligerne
indrettes sa sove og opholdsrum vender vak fra vejstgjen.

VIRKSOMHEDSST@J

Fors A/S’ varmecentral ligger inden for rammeomréde 4.BS.3. Virk-
somheden har en miljggodkendelse, der tillader et stgjniveau i udvalgte
omrader for egen grund. De tilladte stgjniveauer ligger dog inden for
de stgjgraenseveerdier som normalt geelder for omrader med blandet
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Tidscum

Muniag - eoog T Muna - rsias [ Al boliger og erhverv. Roskilde Kommune forventer derfor, at varmecen-
o | e o tralens drift ikke vil blive pavirket af flere boliger i neeromradet.

it ey

i . . MILJ@PAVIRKNING FRA ROSKILDE IDRETSPARK

Lokalplanomradets nabo mod vest er Roskilde Idratspark. | 2018 vedtog

Tidsrum
Mandag - fredag
k.07 - 18,
lgrdag kl. 07 - 14

omra

Mandag - fredag
k. 18-22,
lordag kl. 14 - 22,
san- og helligdag kl. 07 - 22

Alle dage
kl.22-07

byrddet en lokalplan 667, der dbner mulighed for, at der kan opfgres et

nyt stadion. | mellemtiden er der nye planer pa vej for Idraetsparken,

Blandet bolig og erhverv

(bykerne) 43d8

33dB

28dB

muligvis i kombination med et parkerings- eller erhvervsbyggeri pa are-

Fig.31. @verst. Tabel for vejledende graensevaerdier
fra stgjbelastningen fra virksomheder malt udendgrs.
Neders. Vejledende granseveerdier for stgjbidrag

alet gst for stadion, der er nabo til lokalplanomradet. Da en lokalplan
ikke medfgrer en handlepligt skal der i denne lokalplan tages udgangs-
punkt i miljgpavirkningen fra det eksisterende stadion.

fra virksomheder, indendgrs i sove- og opholdsrum i

stgjisolerede boliger mv. Vardierne geelder for stgj-

STQJ

belastningen Lr fra hver enkelt virksomhed, bestemt

over et referencetidsrum pa 8 timer om dagen (dog
kun 7 timer l@grdage kl. 07 - 14 og 4 timer lgrdage kL.
14 - 18), en time om aftenen og % time om natten. Der
forudseettes en efterklangstid pa 0,5 sekunder, samt
at alle oplukkelige vinduer er abnet 0,35 m2.

Fig.32. Eksisterende forhold - 1.250 tilskuere. Stgjud-
bredelsen fra en fodboldkamp med 1.250 tilskuere

pa det eksisterende stadion. Beregningen viser det
gennemsnitlige stgjniveau 1,5 meter over terraen, nar

Miljgbeskyttelsesloven giver mulighed for at kommunen kan stille krav
til, hvor meget stgj idraetsanlaeg ma give anledning til. Det er praksis,
at organiserede idraetsaktiviteter pd denne made er omfattet af mil-
jslovgivningen, mens uorganiseret leg og boldspil ikke vil vaere det. Der
findes imidlertid ingen specifikke vejledende graensevaerdier for stgj
fra idreetsaktiviteter, herunder stadions, som kan danne grundlag for
kommunens vurdering af et acceptabelt stgjniveau. Det er almindelig
praksis, at stgj fra tilbagevendende fodboldkampe med stort tilskuertal
vurderes i forhold til Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier for stgj
fra virksomheder og bliver reguleret via pabud i henhold til § 42 i Miljg-
beskyttelsesloven, da der er tale om en erhvervsmaessig aktivitet.

Udgangspunktet for vurderingen af, om der foreligger vaesentlige stgj-
gener fra virksomheder herunder stgjende fritidsanlaeg, er Miljgstyrel-
sens Vejledning nr. 5/1984 om ekstern stgj fra virksomheder (Stgjvejled-
ningen), der indeholder fplgende vejledende stgjgraenser for omrader
med blandet bolig og erhverv (se figur 32):

en typisk fodboldkamp gennemfgres. | de nseermeste

omgivelser er bygninger med boliger er vist med

55 dB(A) om dagen, 45 dB(A) om aftenen og 40 dB(A) om natten.

mgrk gra og bygninger alene med erhverv er viste

med lys gra. Kortet kan ikke anvendes til afleesning af
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Fig.33. Eksisterende forhold - 6.000 tilskuere.
Stgjudbredelsen fra en fodboldkamp pa det eksiste-
rende stadion. Beregningen viser det gennemsnitlige
stgjniveau 1,5 meter over terran, nar en typisk fod-
bold-kamp gennemfgres. | de naermeste omgivelser
er bygninger med boliger er vist med mgrk gra og
byg-ninger alene med erhverv er viste med lys gra.
Tilskuerne er i denne beregning fordelt pa tribunen og
langs hegnet hele vejen rundt om banen ("linjekilde”
og "arealkilde”). Kortet kan ikke anvendes til af-laes-
ning af korrekte stgjniveauer pa bygningsfacader ©
Rambgl
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boldkampe og traning. Typisk er der for nuvaerende omkring 1.000 til-
skuere til en kamp. Der er gennemfgrt en beregning af stgj i omgivel-
serne under gennemfgrelse af en fodboldkamp med henholdsvis 1.250
og 6.000 tilskuere pa det eksisterende stadion. Resultaterne fremgar af
hhv. figur 32 og 33. Imidlertid er der tale om en stg@j, som forekommer i
afgransede tidsrum med lange perioder, hvor der ikke er stgj. Til gen-
geeld optraeder stgjen ofte pa de tidspunkter, hvor mange mennesker
har fri.

Ved traening pa opvisningsbanen uden tilskuere er stgjen ved boliger i
omgivelserne vaesentligt lavere end ved kamp med 1.250 tilskuere, men
over Miljgstyrelsens vejledende gransevardier.

Tilleeg til vejledning nr. 5 fra 1984 om ekstern stgj fra virksomheder giver
mulighed for, at der kan opfgres nye stgjisolerede boliger i eksisterende,
stgjbelastede byomrader. Idet lokalplanen skal sikre at:

Alle udendgrs opholdsomrader, herunder gangstier har et
stgjniveau som er lavere end den vejledende graenseveerdi i vejledning
5/1984 for den relevante omrédetype. Det vil sige 55 dB(A) om dagen, 45
dB(A) om aftenen og 40 dB(A) om natten (se figur 32).

Boligernes facader udformes, sd stgjniveauet i sove- og op-
holdsrum indendgrs med &bne vinduer ikke overstiger 43 dB(A) om da-
gen, 33 dB(A) om aftenen og 28 dB(A) om natten (se figur 32).

I denne lokalplanen er der indsat bestemmelser om, at der kan opsaettes
stgjskarm og der skal ske isolering mod stgj af det nye byggeri eksem-
pelvis ved saerlig afskarmning udenfor vinduerne eller szerligt stgjiso-
lerende konstruktioner som forudsaetning for ibrugtagning.

Inden igangsaetning af byggeriet skal det dokumenteres at graense-
vaerdierne kan overholdes for alle etagerne af byggeriet, idet der tages
udgangspunkt i en fodboldkamp med 1.250 tilskuere (se figur 33 med
stgjudbredelse 1,5 m over terraen).
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Bestemmelserne skal sikre, at de udendgrs og indendgrs stgjgranser
kan overholdes.

Der laegges veegt pa at boligerne orienteres, sa der s vidt muligt er
opholds- og soverum mod boligens stille facade og birum mod den stgj-
belastede facade.

LYS

| rammelokalplan 683 for byfortaetning langs Ringstedgade er der re-
degjort for lyspavirkningen fra Roskilde Idreetspark. Denne lokalplan
ligger seerlig teet pa stadion og der skal derfor tages stilling til hvordan
lysgenerne minimeres, nar der bygges hgjere og teettere pa stadion. |
forbindelse med traening og kampe pa det eksisterende stadion er lumi-
nansen fra armaturerne tydelig i bybilledet, ogsa fra stor afstand. Med
de aktuelle planer om en ombygning af idraetsparken til et 1. divisionsan-
laeg med en kunstgraesbane, der vil vaere oftere i brug, ma det forventes
at lyspavirkningen fra stadion vil gges.

Der stilles derfor krav om, at vinduer og glaspartier orienteret mod sta-
dion skal udfgres med skodder eller lignende for at begraense lysgener-
ne.

JORDFORURENING

Der er kortlagt jordforurening pa bade V1- og V2-niveau inden for lokal-
planomradet. V1-niveau betyder, at der er viden om aktiviteter, som kan
have medfgrt jordforurening. V2-niveau betyder, at der er konstateret
jordforurening.

Ved etablering af boliger i omradet ma det forventes, at der indlednings-
vist skal sgges en § 8-tilladelse efter jordforureningsloven.

Hele lokalplanomradet er omradeklassificeret. Det betyder, at jorden i
omradet forventes at veaere lettere forurenet gennem laengere tids for-
ureningspavirkning fra f.eks. bilers udstgdningsgas, industri med vide-
re. Omradeklassificeringen betyder, at det skal anmeldes til Roskilde
Kommune, hvis der flyttes jord fra den enkelte matrikel inden for lokal-
planomradet.

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

MILJ@SCREENING

Forslag til lokalplan 731 og kommuneplantillaeg 30 skal ikke miljgvurde-
res. Det afggr Roskilde Kommune pa baggrund af en screening af for-
slagene.
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KORTBILAG

Kortbilag 1 - Luftfoto 2023, 1:500

Kortbilag 2 - Eksisterende forhold

Kortbilag 3 - Fremtidige forhold (skitse)
Kortbilag 4 - Omrade og zonestatus, 1:500
Kortbilag 5 - Vej-, sti og parkeringsforhold
Kortbilag 6 - Bebyggelsens omfang og placering
Kortbilag 7 - Ubebyggede arealer

Bilag 8 - Facader og gavle

Bilag 8 - Facader og gavle



KORTBILAG 1- LUFTFOTO 2023, 1:500

Signaturforklaring

D ® ( Lokalplanafgraesning

Bilag
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Ringstegage

KORTBILAG 2 - EKSISTERENDE FORHOLD

Signaturforklaring
©  Treer

D ® ( Lokalplanafgraensning
Hgjdekurver 0,5 meter

1 Bygning
[ ] Veje, stier og parkering
Grgnt omrade

@) Skorsten
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Kantzone

KORTBILAG 3 - FREMTIDIGE FORHOLD (SKITSE)

Signaturforklaring
D ® ( Lokalplanafgrensning Principielle hgjdekurver
[ 1 Bygning © Tre
|| Veje, stier og parkering
Gront omrade/rabat

Bilag
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Gardrum
216a

Gardrum
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KORTBILAG 4 - OMRADE 0G ZONESTATUS

Signaturforklaring
= Eks. matrikelskel

» @ « Lokalplanafgraensning
34d  Eks. matrikelnummer

[ 1 Bygning
[ | Veje, stierog parkering == Udstykningsprincip

e { Planskitse ———- Parkeringskeaelder
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Gardrum

Ringstedgage |

KORTBILAG 5 - VEJ-, STI 0OG PARKERINGSFORHOLD

Signaturforklaring

» @ ( Lokalplanafgraensning
[ Bygning

[ ] Veje,stier og parkering
i Planskitse

I streedet =ssssi Fortov

Erstatningsparkering

[ Bilparkering i keelder
Affaldsopbevaring

B B Nedkersel il parkering ~==- Adgangssti

|BB Udizg til vejforbindelse
Vendeplads

= = = Slippe
Bilparkering pa terreen
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Gardrum
17,8 m.

Gardrum

24,1 m.

Ri”QStédgade

KORTBILAG 6 - BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

Signaturforklaring

» ® « Lokalplanafgraensning [ Byggefelt q Adgang erhverv
[ Bygning ... Port I Affaldsopbevaring
[ | Veje, stierog parkering |—— Afstandsmal

""""" Planskitse < Adgang bolig

62 Bilag
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KORTBILAG 7 - UBEBYGGEDE AREALER

Signaturforklaring

» ® ( Lokalplanafgreensning [ Gardrum

1 Bygning Plads
[ | Veje,stier og parkering |lllllllllll  Kantzone
- Planskitse Rabat

[ Rabat-regnvandsbed ——> Retning for regnvand

[ Cortenstalbede

B Eksisterende mur

375 Principielle hgjdekurver = = =

Begrgnning af mur

©®  Principiel placering af tree==== Ny haek/hegn

= Eksisterende port
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Facade mod streedet A-A (nord)
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37.57

36.73

Facade mod slippe C-C (syd)

BILAG 8 - FACADER OG GAVLE

Signaturforklaring

- ———— Eksisterende terreen XX XX

Fremtidig terraen XX. XX
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‘36.51 ‘36.48 [35.50

Facade mod Roskilde Idraetspark (vest)

38.26

Facade p& almene ungdomsboliger (vest)

37.79

38.26 38.26 38.02

Gavl p& almene ungdomsboliger (nord)

BILAG 8 - FACADER 0OG GAVLE

Signaturforklaring

————— Eksisterende terreen )X . XX

Fremtidig terreen XX. XX

35.54

Bilag
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JYLLINGE

GUNDS@OMAGLE

HERRINGL@SE

AGERUP/
ST. VALBY
¢ VEDDELEV
TREKRONER
ROSKILDE
® LOKALPLAN 731
'SVOGERSLEV
VINDINGE
VOR FRUE
GADSTRUP
SNOLDELEV
VIBY

BYUDVIKLING OG GR@N OMSTILLING
Postboks 100

Radhusbuen 1

4000 Roskilde

4631 3605
bygronomstilling@roskilde.dk



