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Generelt om lokalplaner

Hvad er en lokalplan?

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

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

Hvem udarbejder lokalplaner?

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

Lokalplanforslag

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

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

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

Endelig lokalplan

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

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

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

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

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

Lokalplanforslagets midlertidige retsvirkninger

Indtil lokalplanforslaget er endelig vedtaget af byradet ma de ejen-
domme, der er omfattet af lokalplanforslaget, ikke bebygges eller
i gvrigt udnyttes pa en made, der kan foregribe den endelige plan.
Der geelder efter lov om planlaegning § 17 et midlertidigt forbud
mod bl.a. bebyggelse og aendring af anvendelse, ogsa selvom det
er i overensstemmelse med lokalplanforslaget. Det skyldes, at for-
slaget kan blive azendret under processen.

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

Dispensation fra lokalplanen (planlovens §19 og 20)

Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens bestemmelser,
hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i planen. Vi-
deregaende afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved
tilvejebringelse af en ny lokalplan.
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Fig.1. Luftfoto 1:8000
Lokalplanomradet er markeret med hvid streg.
© Styrelsen for Dataforsyning og Infrastruktur (luftfoto)

Skousbo
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Fig.2. Illustration fra helhedsplanen for Skousbo

i
Peder Syv skole

Introduktion til lokalplanen

Baggrund for lokalplanen

Skousbo skal pa sigt udvikle sig til en urban, grgn og beaeredygtig
bydel med plads til ca. 950 nye boliger i Viby.

Den seneste lokalplan ved Skousbo er Lokalplan 715 for boliger ved
Skousbo, etape 2, som blev vedtaget af byradet i 2022. Lokalplan
715 fastleegger den overordnede struktur for i alt 120 boliger, men
er alene byggeretsgivende for etape 2.1, somm omfatter 70 boliger.

Langt stgrstedelen af disse boliger er nu opfgrt og indflyttet. Der
har veeret stor lokal interesse for de nye boliger, og samtlige raek-
kehuse - bade de almene og de private - blev udlejet pa ganske
kort tid.

Udvikleren har derfor anmodet om igangsaetning af en byggerets-
givende lokalplan for de resterende 50 boliger i etape 2.2, i overens-
stemmelse med rammerne i lokalplan 715. Denne lokalplan omfat-
ter derfor etape 2.2 som vist pa illustrationen nedenfor.

Lokalplanomradet er markeret med fed sort streg. Tynd sort

streg markerer lokalplan 715 for den seneste etape 2.1
© Roskilde Kommune
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Lokalplanomradet idag

Lokalplanomradet er beliggende ved Skousbo Skov i Viby og om-
fatter et landbrugsareal pa ca. 3 ha.

Omradet ligger nord for fgrste del af etape 2 i Skousbo. Mod nord
graenser omradet op til et beskyttet dige og landbrugsarealer, og
mod gst en fredskov. Mod vest graenser det op til Syvmosekilen.
Omradet er i dag ikke bebygget. Inden for lokalplanomradet er der
langs det gstlige skel traeer/skovbeplantning pa et beskyttet dige.
Der er ligeledes traebeplantning pa stgrstedelen af det beskyttede
dige i nordskellet.

Landskabet er forholdsvis fladt med enkelte lavninger og et hgjde-
punkt. Kotehgjderne varierer fra 37,5 til 40,5.

Lokalplanomradet i fremtiden

Lokalplanen har til formal at muligggre udviklingen af Skousbo eta-
pe 2.2 med 44 taet-lav boliger i én etage og 6 aben-lav huse i op til
2 etager. Lokalplanen vil tage udgangspunkt i det samlede skitse-
projekt for etape 2 og viderefgre bestemmelserne fra lokalplan 715.

Bebyggelsen koncentreres i klynger omkring indre, faelles gar-
drum, der benyttes som naerrekreative opholdsarealer. En grgn kile
mellem boligklyngerne leder ud til skoven i gst og Syvmosekilen i
vest. Syvmosekilen fremstar som et engomrade, hvor nogle om-
rader er vade omrader til handtering og rensning af regnvand fra
boligklyngerne. Der etableres stiforbindelser pa tveers bade langs
stamvejen og gennem den grgnne kile og ind i skoven gst for lokal-
planomradet.

Etape 2.2 vejbetjenes fra syd af stamvejen Skousbobrynet, som vi-
derefgres mod nord ind i lokalplanomradet langs skovbrynet. En
boligvej, Nellikevaenget, giver vejadgang til den sydligste bolig-
klynge. Pa laengere sigt skal Skousbobrynet viderefgres yderligere
mod nord og vejbetjene fremtidige etaper nord for lokalplanom-
radet.

Stgrstedelen af p-pladserne til teet-lav boligerne anlaegges som
feelles parkering i gardrummene. Feelles parkering indrettes for-
trinsvis ved ankomsten til boligklyngerne og sikrer dermed mere
effektiv trafikafvikling og mindre belaegning og dermed et mindre
CO2-aftryk.

Lokalplanen udlaegger areal til en sti fra skovbrynet gennem den
grgnne Kile til Syvmosekilen. Langs stamvejen, Skousbobrynet, vi-
derefgres den sti, som ogsa er etableret langs vejen i etape 2.1 syd
for omradet. Hermed skabes der forbindelser pa tvaers i omradet
mellem skov og grgnne omrader og mod et fremtidigt boligomra-
de nord for lokalplanomradet.

Lokalplanen fastlaegger principper for teet-lav bebyggelsens arki-
tektoniske fremtraeden, der bestar af tre forskellige boligtyper. Bo-
ligtyperne har samme grundform, men varierer i forhold til blandt
andet facadematerialer, tagkarnapper, udformning af skure og
placering af vinduer i gavlene. Formalet med dette er at sikre en
arkitektonisk variation i omradet, sa omradet opleves indbydende
og varieret.

Indledning 10



SYVMOSEKILEN

Fig.3. Lokalplanen omfatter etape 2.2, som ligger i forleengelse
af tidligere etape 2.1 © Sweco Architects
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Fig.4. Fremtidige forhold. Teet-lav boligerne inddeles i tre
forskellige typer baseret pa samme grundform med hver
deres karakteristika i forhold til materialer og detaljer.

© Sweco Architects

BYGGEFELT 3

&

TYPE A

BYGGERELT1

TYPE B

BYCGEFELT 2

&

TYPEC

Indledning

1

Buligy Bijyuayo | Bejsio4



Bungy Bijyuayo | Bejsio4

Baeredygtighed i lokalplanen

Arealforbrug

Geografisk placering: Omradet ligger i den nord-
gstlige del af Viby ca. 700 meter fra stationen og 300
meter til neermeste busstoppested. Klimabelastnin-
gen ved byudviklingen pa bar mark afvejes af mulig-
heden for at fremme grgn mobilitet takket vaere den
stationsnaere placering og korte afstande til bymid-
te, skole og dagtilbud.

Fortaettet byudvikling: Bebyggelsen samles i to
klynger for at optimere forsyning og infrastruktur.
Der planlaegges primeert for reekkehuse, mens par-
celhuse indgar i planen. Krav om kompaktgrunde
og et begraenset fodaftryk skal reducere arealfor-
brug.

Naturudlaeg: Syvmosekilen ligger mellem de for-
skellige udbygningsetaper i Skousbo og udggr om-
rddets naturudlaeg. Kilen er udformet som et abent
naturomrade med lavt plejeniveau, hvor regnvand
ledes i abne render. Skousbo Skov ligger gst for lo-
kalplanomradet og indgar i rammelokalplanen.

Grgnne kvaliteter: Syvmosekilen og Skousbo Skov
indgar i den samlede strategi for udviklingen af Viby,
"Viby ud i naturen, naturen ind i Viby", som har til for-
mal at skabe et sammenhaengende netvaerk af re-
kreative naturomrader omkring hele byen med en
positiv effekt pa folkesundhed, klima og biodiversi-
tet. Gardrummene fungerer som grgnne, naerrekre-
ative feellesarealer.

Bla kvaliteter: Syvmosekilen mellem de to bolig-
klynger giver plads til, at overfladevand kan trans-
porteres i abne render til regnvandsbassinet vest
for lokalplanomradet. Den grgnne kile indeholder
desuden en lavning til opsamling af regnvand under
ekstreme skybrudshaendelser.

® Mobilitet

Forbindelser: Med udbygningen af etape 2.2 etab-
leres et sammenhaengende stiforlgb, der gar gen-
nem Skousbo Skov, lokalplanomradet og pa tveers
af Syvmosekilen til etape 1. Dermed far hele Skous-
bo-kvarteret og byen som helhed adgang til skov.

Der anleegges en feellessti langs Skousbobrynet, der
fgres til skole og dagtilbud syd for @rstedvej. Eksi-
sterende cykelsti langs @rstedvej kobler omradet til
Stationen.

Cykelservice: Der vil blive etableret 4 cykelparke-
ringspladser per bolig. Heraf vil halvdelen vaere over-
daekket faellesparkering i gardrummene.

Parkeringsanlaeg: Bilparkering fordeles saledes, at
halvdelen kommer til at ligge pa egen grund, og den
resterende del samles i tre parkeringspladser pla-
ceret i gardrummene. De fzelles parkeringspladser
forberedes til installation af ladestandere og vil have
permeabel belaegning i form af graesarmering.

® Klimapavirkning

Materialer og arkitektur: Bebyggelsen skal leve op
til bygningsreglementets LCA-krav (livscyklusvur-
dering), og materialer med lang levetid vaegtes hgijt.
To tredjedele af bebyggelsen vil blive opfgrt i tegl og
mursten, mens lokalplanen stiller krav om traefaca-
der pa omkring én tredjedel af byggeriet for at redu-
cere CO2-udledningen.

Cirkularitet: Planen rummer principper for, at en del
af overskudsjorden kan placeres i den grgnne kile
for at reducere behovet for bortskaffelse af jord.

Levende by

Blandede boformer: Skousbo udvikles ud fra et mal
om at skabe en hgjere diversitet i Vibys samlede bo-
ligmasse, idet de etablerede bykvarterer primazert
bestar af villaer og parcelhuse. Udbygningen med
mindre raekkehuse passer til de demografiske ten-
denser med flere zeldre og generelt mindre husstan-
de. Dette skal understgtte flyttekseder for at fremme
tilflytning til etablerede parcelhuskvarterer. Internt i
boligomradet skal variation i boligtyper og stgrrelse
veere med til at tiltraekke et blandet beboersegment.
| etape 1 er der opfart almene boliger, som udggr 25
% af boligmassen i den samlede etape 2.

Aktive byrum: Boligerne placeres i enklaver organi-
seret omkring faelles gardrum. Lokalplanen har fokus
pa at skabe imgdekommende facader med vinduer
og indgangspartier mod gardrummene, hvilket skal
fremmme tryghed og feellesskab i omradet. Gardrum-
mene skal, med deres indretning, fremme spontane
mgader, nar man bevaeger sig uden for sin dgr.

Plads til feellesskaber: Forud for ibrugtagning af
etape 2.2, skal der opfgres et feelleshus til det sam-
lede boligomrade i etape 2. Her kan faellesskabet tri-
ves, og aktiviteter som faellesspisninger og lignende
kan finde sted. De grgnne kilers rekreative opholds-
omrader bidrager til at understgtte faellesskabet i
det stgrre bykvarter.
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Forteettet byudvikling

Geografisk placering

Baeredygtighedscirklen

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

Naturudlzeg

Biofaktor

Plads til Feellesskaber

Aktive byrum

Blandede boformer

/

Cirkularitet

Bla kvaliteter

7
3

.\
§
éx

Parkeringsanlaeg

Materialer og arkitektur Fig.5. Beeredygtighedscirkel

Hvad er en baeredygtighedscirkel?

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

For hvert af de i alt 15 kategorier foretager Roskilde Kommune en
kvalitativ vurdering, af i hvor hgj grad fgrst et skitseprojekt- og si-
den et lokalplanforslag understgtter de konkrete mal.

Indledning 13
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I henhold til Lovom Planlaegning (nr. 572 af 29. maj 2024) fastseet-
tes folgende bestemmelser for det i §2 naevnte omrdde i Roskilde
Kommune.

§1 Formal

Lokalplanen har til formal at sikre,

11 at der opfgres en attraktiv boligbebyggelse med fokus pa
feellesskab, natur og varieret arkitektur:

Der skal opfgres et blandet udbud af boliger, hvad angar
boligtyper og stgrrelser, som kan supplere det eksisterende
boligudbud i Viby.

Boligerne skal koncentreres i mindre klynger omkring indre
feelles gardrum, hvor boligvejens udforming nedbringer
hastighed.

Bebyggelsesstrukturen levendeggres gennem en variation i
facadematerialer og bygningsdele.

| gardrum skal beplantning bidrage til en grgn og artsrig
karakter.

1.2 at Syvmosekilen etableres som et steerkt og samlende land-
skabselement i bydelen:

Syvmosekilen skal viderefgres ind i omradet som en rekre-
ativ landskabskile med hgj naturkarakter, hvor regnvandet
fortrinsvist handteres pa overfladen.

| den grgnne kile skal der etableres beplantning, som skal
bidrage til gget biodiversitet og en landskabelig oplevelse.

Der skal etabeleres stiforbindelser, som sikrer adgang mel-
lem omradet, skoven og Syvmosekilen.

Redeggrelse for lokalplanens formal

Lokalplanens principper tager udgangspunkt i helhedsplanens
vision om at udvikle Skousbo til en levende, mangfoldig og gran
bydel. Lokalplanens formdl er at sikre, at der kan opfares en at-
traktiv boligbebyggelse med fokus pd natur, faellesskaber og god
arkitektur.

Boligerne bestdr bdde af reekkehuse og en blanding af enfami-
liehuse p& standard parcelhusgrunde og mindre kompaktgrunde.
Formdlet med dette er at skabe en variation i boligtyperne. Lokal-
planen stiller ogsd krav til variation i forhold til bygningsdele og
materialevalg med det formdl, at bebyggelsen opleves som spaen-
dende og varieret.

Bestemmelser og redeggrelse 16
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Fig.6. Kortbilag 4 (udsnit)
Omrade og zonestatus

4a

Matrikelnummer

Boligerne er organiseret omkring smd& gdrdrum og mindre granne
kiler, som fungerer som feelles granne opholdsarealer for omra-
dets beboere.

Lokalplanen skal sikre viderefgrelsen af Syvmosekilen, som er et
vigtigt landskabselement i bydelen. Den gra@nne Kkile fletter sig
ind mellem bebyggelsen, hvor regnvand ledes pd overfladen i et
eng-lignende landskab med stier. Stisystemet i landskabskilen for-
bindes med Skousbo Skov, hvor der ogsd anleegges nye stier med
offentlig adgang.

§2 Omrade og zonestatus

Lokalplanomrade

2.1 Lokalplanens afgraenses som vist pa kortbilag 4 og omfatter
del af matr. 4b, Viby By, Syv samt alle parceller, der efter den
20. februar 2025 udstykkes fra de naevnte ejendomme.

Zonestatus
2.2 Lokalplanomradet ligger i landzone og overfgres med den-
ne lokalplan til byzone.

Delomrader

2.3 Lokalplanomradet opdeles i 3 delomrader, som vist pa kort-
bilag 4. Se udsnit pa fig. 6.

83 Anvendelse

Delomrade A

31 Delomrade A ma kun anvendes til helarsboligformal i form
af aben-lav byggeri.

Delomrade B

3.2 Delomrade B ma kun anvendes til helarsboligformal i form
af teet-lav byggeri og tilhgrende gardrum, veje og stier.

Delomrade C

3.3 Delomrade C ma kun anvendes til rekreativt naturomrade,
Syvmosekilen, med mulighed for etablering af lokal regn-
vandshandtering via sger, lavninger og grgfter. Der kan
etableres stier, samt omrader til ophold og aktivitet.

Redeggrelse for lokalplanens anvendelse

Lokalplanen sikrer med anvendelsesbestemmelserne, at der op-
fores bade teet-lav boliger og aben-lav boliger med det formdadl at
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Fig.7. @verst princip for udstykning af boligstang og
nederst princip for hvordan en boligstang yderlige-
re kan udstykkes.

170 %

Fig.8. Princip for minimums grundstgrrelse ved
udstykning af teet-lav boliger i delomrade B.
Eksempel: Der opfgres en bolig med et fodaftryk pa
90 m2, Grundstgrrelsen skal saledes veere mini-
mum 90 X 1,70 =153 m2. Sekundaere bygninger,
som f.eks. private skure, medregnes ikke i boligens
fodaftryk ved beregning af grundstgrrelse.

Signaturforklaring

eevee | Vejudiceg
[ ] syning a-----e- a Stiudlzeg
E Bygningsskitse ®

Planskitse Cykel parkering, princip

D Vejadgang Parkering pa egen grund, princip

Feelles parkering, princip

Fig.9. Kortbilag 5 (udsnit)
Vej- sti og parkeringsforhold.

skabe en blandet bebyggelse med en mere bred beboersammen-
seetning. | delomrdade C sikres en gron kile, som er en del af Syv-
mosekilen, et stgrre grent omrdde, hvor der ogsd kan anleegges
grofter og lavninger til hdndtering af regnvand.

§4 Udstykning

41 Udstykning inden for lokalplanomradet skal ske i overens-
stemmelse med principperne, som angivet pa kortbilag
4. De enkelte delomrader A, B og C kan udstykkes som
storparceller.

4.2 Inden for delomrade A kan der udstykkes op til 6 grunde.

4.3 Der skal udstykkes mindst 3 kompaktgrunde til aben-lav
boligbebyggelse i delomrade A. Kompaktgrunde skal ud-
stykkes med en stgrrelse pa min. 500 m? og maks. 600 m2.

4.4 @vrige parcelhusgrunde i delomrade A ma udstykkes med
en stgrrelse pa maks. 800 m2.

4.5 Grunde til taet-lav bebyggelse i delomrdde B ma udstykkes
som boligstaenger, som vist i princippet pa kortbilag 4. Yder-
ligere udstykning inden for de enkelte boligsteenger skal
ske i overensstemmelse med princippet som vist pa fig. 7.
Den enkelte raeekkehusgrund skal have et areal pa minimum
170 % af boligens fodaftryk som vist pa fig. 8.

Redeggrelse for udstykning

| delomrdade A ma der udstykkes til Gben-lav bebyggelse i form af
parcelhusgrunde og kompaktgrunde. Kompaktgrunde betegnes
som grunde pd mellem 500 m? og 600 M> Mindst tre ud af seks
grunde skal vaere kompaktgrunde. @vrige grunde md udstykkes
med en stgrrelse pd op til 800 m>2 Grundstgrrelserne er mindre
traditionelle parcelhusgrunde (700 m? eller mere) for at reducere
arealforbruget samt det maksimale antal bebyggede kvadrat-
meter og starrelsen pd bygningsvolumenerne mod Syvmosekilen.
Der skal fortsat veere plads omkring den enkelte bolig til have, an-
komst- og parkeringsarealer.

| delomrdde B ma der udstykkes til taet-lav boliger.

§5 Vej-, sti- og parkeringsforhold

Veje

Vejadgang
5.1 Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Skousbobrynet
og Nellikevaenget, som vist pa kortbilag 5. Se udsnit fig. 9.
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Signaturforklaring

Digemidte og digekanter/
skraning underkant

Drypzone

4 meter zone fra digekant

Beplantningslinje

Fig.1. Vejudleeg sammenholdt med drypzone og
beplantningszone.

Fig.12. Udsnit af boligvejens udformning

vejudlaeg A-A

5.2

53

5.4

55

5.6

57

5.8

59

Adgangsvej A-A

Der udleegges areal til nye veje og stier med en udformning
og beliggenhed, i princippet som vist pa kortbilag 5. Se
udsnit pa fig. 9.

Adgangsvej A-A udlaegges i mindst 12,5 meters bredde.
Vejen skal anlaegges med en kgrebane pa 5,8-6 meter samt
2 meter grgft og 3 meter feellessti i den vestlige side adskilt
af 0,5 meters rabat. Vejudlaegget afsluttes af 0,5 meter rabat
i hver side. Se princip for vejprofil pa fig. 10.

Der skal vaere en afstand pa min. 3,5 meter mellem vejud-
lseg og opmalt digefod i skel mod @st. Kerebanen ma der-
udover ikke etableres inden for den opmalte beplantnings-
zone som er vist pa kortbilag 2. Se ogsa fig. 11.

Kgrebanen skal etableres med asfalt. Ud for indkgrslen til
boligvej B-B skal adgangsvejen etableres med en haevet
flade og farveskift.

Boligvej B-B

Boligvej B-B udlaegges i en bredde af 7 meter. Boligvejen
skal anlaegges med en kgrebane pa 5,5 meter, inklusiv van-
drende, samt 1,5 meter graesrabat pa vejens yderside, langs
boli-gerne. Ved overkgrsler til boliger kan rabatten anlaeg-
ges med graesarmering.

Boligvejen etableres med fast belaegning i form af belaeg-
ningssten og udformes med fartdeempende foranstaltnin-
ger bestdende af mindst 5 felter med graesarmering samt
min. to indsnaevringer af kgrebanen til en bredde pa 3,5
meter. Se fig. 12.

Boligvejen skal udformes til en meget lav hastighed (10-
20 km/t) med henblik pa at de kan opna status som op-
holds-og legeomrader.

Belysning langs veje
Belysning skal placeres i rabatterne langs veje og stier min.
0,3 meter fra det befaestede areal. Belysning ma ikke place-
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Stier

5.10

5n

512

513

514

515

res pa armaturer hgjere end 5 meter over terraen. Belysnin-
gen skal vaere nedadrettet og ma ikke vaere blaendende.

Der udleegges areal til stier med en beliggenhed i princip-
pet som vist pa kortbilag 5.

Stien a-a, der forbinder Syvmosekilen med skoven, udlzeg-
ges i en mindste bredde pa 3 meter. Stien skal anleegges
med fast grus i en bredde pa min. 2 meter.

Stierne b-b udleegges i en mindste bredde pa 3 meter.
Stierne anleegges med fast grus i en bredde pa min. 1,5
meter.

Feelles adgangsstier i gardrum, til boliger og renovation
mm. skal anlaegges med fast grus eller klinkebelaegning.

Som supplement til de udlagte rekreative stier i Syvmoseki-
len kan der etableres naturstier i grus eller slaet graes.

Der ma ikke etableres belysning langs de rekreative stier i
delomrade C.

Bilparkering

5.16

517

518

519

5.20

5.21

5.22

Parkeringsnorm

Inden for delomrade A skal der udlsegges areal til parkering,
svarende til 2 p-pladser pr. bolig. Heraf skal mindst 1 anlaeg-
ges forud for ibrugtagning af bebyggelse.

Inden for delomrade B skal der anlaegges parkering svaren-
de til 1,5 p-pladser pr. bolig. Det samlede beregnede antal
ngdvendige p-pladser ma reduceres med op til 9 p-pladser.

Inden for delomrade C ma der ikke anlaagges parkering-
pladser.

Placering af parkeringsplads

Inden for delomrade A skal pladserne anleegges som privat
parkering pa egen grund. Der ma til hver grund etableres
maks. 1 overkgrsel i en bredde pa op til 3 meter.

Inden for delomrade B skal pladserne anlaegges som
feellesparkering. Undtaget herfra er boliger i byggefelt 1 og
udvalgte boliger ved Nellikevaenget, som vist pa kortbilag 5.
Her skal 1 p-plads etableres pa egen grund mens resterende
0,5 p-pladser pr. bolig skal etableres som del af faellesparke-
ringen.

Feelles parkeringspladser skal placeres i gardrummene, som
vist i princippet pa kortbilag 5. | hvert gardrum skal mindst 1
af p-pladserne anlaegges som handicapparkering.

Belaagning pa parkeringspladser
Faelles parkeringsarealer og mangvrearealer skal anlaegges
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Fig.13. Eksempel pa kombination af belsegnings-

sten og graesarmering med indsnaesvringer og
flydende overgange. © Bosch Slabbers.

med en permeabel belaegning i form af graesarmering. Han-
dicapparkeringspladser skal etableres i beleegningssten af
hensyn til tilgeengelighed.

5.23 De enkelte parkeringsbase skal tydeligt opmaerkes med
belaegningsskift eller lignende.

Ladestandere til elbiler

5.24 Der skal i forbindelse med etablering af parkeringspladser
i delomrade B etableres infrastruktur til ladestandere til
elbiler, saledes at der er forbindelse fra p-pladserne til et
koblingspunkt pa elnettet. Det kan enten vaere ved fremfg-
ring af kabler eller som minimum i form af tomrgr.

Cykelparkering

5.25 | delomrade B skal der anlaegges cykelparkering svaren-
de til 4 p-pladser pr. bolig. Heraf skal mindst halvdelen af
pladserne etableres som feelles cykelparkering i gardrum-
mene. Mindst 50 % af de feelles pladser skal overdaekkes, og
mindst 10% skal reserveres til pladskraevende cykler.

Tilgeengelighed

5.26 Omrader med graesarmering ved overkgrsler, vej- og parke-
ringsarealer mv. ma brydes af flader eller spor med jeevne
belaegningssten for at sikre tilgaengelighed i omradet.

Redeggrelse for veje, stier og parkering

Vejadgang til lokalplanomrddet skal ske fra Skousbobrynet, som
viderefgres mod nord frem til den nordlige boligklynge. Pd sigt kan
Skousbobrynet forleenges, for at betjene kommende etaper nord
for lokalplanomrddet. Disse straekninger er vist som henholdsvis
AT1-Al og A2-A2 pd kortbilag 5. Der er desuden vejadgang til den
sydligste boligklynge fra Nellikeveenget.

Fra adgangsvejen vil der blive etableret en boligvej til den nordlig-
ste boligklynge. Boligvejen skal indrettes med fartdsempende for-
anstaltninger og skal kunne anvendes som opholds- og legeom-
rade med henblik pa at skabe et godt og trygt miljo for beboerne.

Lokalplanen sikrer, at der etableres rekreative stier gennem Syv-
mosekilen med det formdl at forbinde boligomrddet med det gst-
liggende skovomrade.

Bilparkering til dben-lav boliger foregdr p& egen grund. Der stilles
krav om kun én overkgrsel per grund, samtidig med at bredden
af overkarslen begraenses for at reducere befeestelsesgraden og
bidrage til et dbent og grent udtryk i boligklyngerne.

Parkering til taet-lav bebyggelse foregdr i gdrdrummet kombineret
med private parkeringspladser ved udvalgte reekkehuse. Formdlet
med at variere typerne af parkering er at fordele bilparkeringen i
omrddet for at undgd store parkeringsarealer i bebyggelsen. Det
samlede antal parkeringspladser i delomrdde B md reduceres
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Signaturforklaring

® @ ® @@ [okalplanafgraensning Aben-lav parcelhusgrunde

Bygning, eksisterende Aben-lav kompakigrunde
Bygningsskitse — — — — Byggelinje
Planskitse 4 Primeer adgang

Byggefelter, delomrade |

Placering af fzelles skure

— Vindue i gavl

Fig.14. Kortbilag 6 (udsnit)
Bebyggelsens omfang og placering.

med 9 pladser, da disse allerede er etableret i lokalplan 715 umid-
delbart syd for omrdadet.

Kravene til cykelparkering er udfgrt i overensstemmelse med
kommuneplanens retningslinjer for cykelparkering. Overdaekket
cykelparkering behgver ikke have karakter af cykelskur, men skal
fremstd som overdeekket areal, som ogsd kan anvendes til faelles
ophold.

§6 Bebyggelsens omfang og
placering

DELOMRADE A
Bebyggelsens omfang og disponering

6.1 Detsamlede boligantal inden for delomrade A ma ikke
overstige 6.

6.2 Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 30 % for den en-
kelte grund.

6.3 For grunde med en stgrrelse pa 600 m? eller over ma bo-
ligbebyggelsens samlede fodaftryk, eksklusiv sekundaer
bebyggelse, maks. udggre 25 % af den enkelte grund.

6.4 Beboelsesbygninger ma ikke placeres naermere end 4 me-
ter fra bagskel mod Syvmosekilen mod syd og 7 meter fra
bagskel mod Syvmosekilen mod vest, som vist i princippet
pa kortbilag 6.

6.5 Bebyggelsen ma opfgres i maksimalt 2 etager.

6.6 Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagflade ma veere
hgjere end 7,5 meter over terraen.

6.7 Facadehgjden ma ikke overstige 4,5 meter, malt fra terraen.
Dog ma op til 2/3 af facaden, orienteret mod den grgnne
kile, gives en hgjde pa op til 6,5 meter malt fra terraen. Gavle
er undtaget krav om maks. facadehgjde. Facadens hgjde
males fra fastsat terraen til skaering mellem tagflade og
ydervaeg.

6.8 Tage pa bygninger i 1%2-2 plan skal opfgres med en taghaeld-
ning pa mindst 30 grader.

6.9 Tage ma ikke udfgres med valm.

6.10 Boligerne skal have deres primeere adgang i den facade
eller gavl, som er orienteret mod gardrummet.

Sekundzere bygninger

611 Pa grunde op til 600 m? ma der etableres op til 30 m2 sekun-
deer bebyggelse i form af carport, skur, drivhus el. lign.
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BYGGEFELT1

BYGGEFELT 2

BYGGEFELT 3

BYGGEFELT 4

Fig.15. Lokalplanomradets gardrum og omkringlig-
gende byggefelter.

Fig.16. Krav om forskydning i facadelinjen for

bygningsvoluminer i byggefelt 1 og 4 pa mindst 1
meter.

6.12

6.13

6.14

6.15

Pa grunde stgrre end 600 m? ma der etableres op til 50 m?
sekundaeer bebyggelse i form af carport, skur, drivhus el. lign.

Der ma til hver bolig etableres én carport. carporte skal
etableres som aben konstruktion og ma ikke integreres i
beboelsesbygningen. Garager ma ikke etableres.

Sekundaere bygninger, herunder carporte, skal placeres pa
linje med eller bag boligbebyggelsens gavl- eller facadelinje
mod gardrummet.

Carporte ma gives en maks. bredde pa 3 meter og en maks.
hgjde pa 2,5 meter.

DELOMRADE B

Bebyggelsens omfang og placering

6.16

6.17

6.18

6.19

6.20

6.21

6.22

6.23

Der kan inden for delomrade B maksimalt opfgres 4.000 m?
boligetageareal.

Det samlede boligantal ma ikke overstige 44.

Mindst 15 boliger skal have en boligstgrrelse pa under 80 m2.
Mindst 6 boliger skal have en boligstgrrelse over 110 m2.

Der udleegges 4 byggefelter (1-4) med en placering og
udformning, i princippet som vist pa kortbilag 6 og fig. 15.
Boligerne skal etableres som taet-lav boliger (reekke- og
keedehuse) inden for byggefelterne.

Bebyggelsen i byggefelt 1 skal opdeles i mindst 3 bygnings-
voluminer med en indbyrdes afstand pa mindst 5 meter.
Hvert bygningsvolumen skal have mindst én forskydning i
facadelinjen mod bade ankomstsiden og havesiden pa min.
1 meter, som vist pa fig. 16.

Bebyggelsen i byggefelt 2 skal opdeles i mindst 2 bygnings-
voluminer med en indbyrdes afstand pa mindst 5 meter.

Bebyggelsen i byggefelt 4 skal opdeles i mindst 4 bygnings-
voluminer med en indbyrdes afstand pa mindst 5 meter.
Hver bygningsvolumen skal have mindst én forskydning i
facadelinjen mod bade ankomstsiden og havesiden pa min.
1 meter, som vist pa fig. 16.

Boligerne skal have deres primaere adgang fra gardrumme-
ne, som vist pa kortbilag 6.

Bebyggelsens udformning

6.24 Bebyggelsen skal opfgres i1 etage med en maksimal byg-

6.25

ningshgjde pa 7,5 meter malt fra terraen.

Bygningsdybden pa den enkelte bolig ma ikke overstige 12
meter.
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Fig.17. Byggeri i byggefelt 1 - Bygningsvolumen i
1 etage med asymmetrisk saddeltag og ovenlys-
vindue mod ankomstsiden for hver 2. bolig. Skur
etableres som fritliggende.

Fig.18. Byggeri i byggefelt 2-3 - Bygningsvolumen
i1 etage med asymmetrisk saddeltag og ovenlys-
vindue mod ankomstsiden for hver 2. bolig. Skur
sammenbygges med boligen.

Fig.19. Byggeri i byggefelt 4 - Bygningsvolumen i1
etage med asymmetrisk saddeltag. Skur placeres i
gardrummet med undtagelse af udvalgte grunde.

6.26

6.27

6.28

6.29

Facadehgjden ma ikke overstige 4 meter, malt fra terraen.
Facadens hgjde males fra terraen til skaering mellem tagfla-
de og ydervaeg. Gavle er undtaget krav om maks. facade-
hgjde.

Tage pa beboelsesbygninger skal udformes som asymme-
triske saddeltage uden valm og uden udhaeng. Tagrygnin-
gen skal ligge parallelt med bygningens laeengderetning.
Den lange tagflade skal vende mod gardrummet og have
en mindste taghaeldning pa 20 grader. Den korte tagflade
skal have en mindste taghaesldning pa 35 grader.

Hvert bygningsvolumen i byggefelt 1, 2 og 3 skal fremsta
med mindst én tagkarnap for hver anden bolig. Ved ulige
boligantal rundes antallet af tagkarnapper op.

Tagkarnapperne skal placeres pa den lange tagflade og rage
op over tagryggen, som en forlaengelse af den korte tagfla-
de, som vist pa fig. 17 og 18. Tagvinduet skal mindst veere 1
m? og orienteres mod gardrummet.

Privat sekundaer bebyggelse

6.30

6.31

6.32

6.33

6.34

Til hver boligenhed ma alene opfgres op til 6 m? sekundaer
bebyggelse i form af private skure/depotrum.

| byggefelt 1 og pa udvalgte grunde i byggefelt 4, som vist
pa kortbilag 6, skal private skure/depotrum etableres som
fritiggende skure i en afstand pa mindst 1 meter fra skel
mod boligvej. Skurene ma gives en maks. bredde pa 1,7
meter ud mod vejen og kan sammenbygges i naboskel to
og to.

| byggefelt 2 og 3 skal private skure/depotrum pabygges
boligernes facade mod ankomstsiden, som vist pa figur 18.
Skurene ma ikke sammenbygges i naboskel.

Tage pa fritliggende skure/depotrum skal udfgres med
ensidig taghaeldning pa min. 15 grader og maks. 20 grader.
Skurene ma gives en maksimal hgjde pa 3 meter.

Taget pa skure i byggefelt 2 og 3, som pabygges primaer
bebyggelse, skal udfgres som en forlaengelse af boligens tag
pa ankomstsiden og anvende samme taghaeldning, som
vist pa figur 18.

Faelles sekundaer bebyggelse

6.35

6.36

| gardrummene ma der samlet opfgres op til 250 m? sekun-
deer bebyggelse til faellesfaciliteter sasom skure, overdaek-
ket cykelparkering, drivhuse og lign. Den enkelte enhed ma
ikke udggre mere end 60 m2.

| det sydlige gardrum ma der opfgres op til 6 m? private
skure/depotrum for hver tilknyttet bolig, som ikke har skure
pa egen grund. Skurene skal sammenbygges og samles i
2-3 grupper. Skurene indgar i opggrelsen af faelles sekundaer
bebyggelse i gardrum jf. 6.35.
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6.37 Der ma ikke opfares garager eller carporte i delomrade B.

6.38 Sekundzer bebyggelse i gardrum i skal udfgres med asym-
metrisk eller ensidig taghaeldning pa min. 15 grader og
maks. 20 grader. Skurene ma gives en maksimal hgjde pa 3
meter.

Redeggrelse for bebyggelsens omfang og placering

Lokalplanen giver mulighed for forskellige typer af boliger, som
ma opfares i op til 1-2 etager med varierende hgjder pd op til 7,5
meter. Der er mulighed for at udstykke op til 6 grunde til dben-lav
boliger i delomrdde A og mulighed for at opfare op til 44 raekkehu-
se i delomrdde B.

Boligerne organiseres i klynger omkring to gardrum, og de forskel-
lige boligtyper skal samlet set medvirke til en variation i forhold til
hvordan bebyggelsen opleves. Bestemmelser, som reducerer om-
fang af sekundaer bebyggelse og fodaftryk samt afstand til skel
mod den grgnne kile skal sikre en dbenhed i bebyggelsen mod
kilen og kig fra gardrummet mod kilen.

Lokalplanen stiller krav om at bdde raekkehuse og parcelhuses
primaere adgang skal orientere sig mod gdrdrummene. Bestem-
melserne har til formdl at skabe visuel forbindelse og @ge aktivi-
teten i gdrdrummet for at fremme faellesskabet og tryghed. For
yderligere at understgtte en imgdekommende bebyggelse med
"gjine pd vejen" skal enfamiliehusene i delomrdde A have indgan-
ge og vinduer i facaden, orienteret mod gdrdrummet. Sekundae-
re bygninger, som f.eks. skure og carporte md ikke placeres foran
beboelsesbygningen og hindre udsynet til og fra gardrummet. Af
samme drsager gives der ikke mulighed for at opfere garager og
integrerede carporte. Integrerede carporte betragtes som over-
deekkede parkeringsarealer omfattet af samme tagkonstruktion
som hovedbygningen bdret af eksempelvis murede sgjler. Lette
konstruktioner i tree pdbygget den primaer bebyggelse betragtes
ikke som integrerede carporte.

| delomrade A ma enfamilieshusene opfgres, sd de syner som et-
plans boliger i gdrdrummet, mens 2/3 af facaden mod Syvmose-
kilen ma fremsta i to fulde plan. Friheden i valg af tagformer (dog
ikke valm eller fladt tag pa bebyggelse i to plan), skal understgtte
variation i udformningen af enfamilieshusene. Bestemmelserne
sikrer, at bebyggelsen vil fremstd lavest mod gdardrummet. Dette
treek gdr igen i reekkehusenes asymmetriske saddeltage, som pd
udvalgte boliger skal udfgres med tagkarnapper.

Raekkehusbebyggelsen deles op i flere bygingsvoluminer med
forskydninger. Formdlet med dette er at skabe dbninger mellem
reekkehusene og at der sker en bygningsmeessig variation, som
bidrager til oplevelsen i gaderummet.

Lokalplanen stiller forskellige krav til, hvordan skurene skal place-
res i delomrade B. Der varieres mellem fritliggende skure pd egen
grund, skure i tilknytning til boligen og skure som samles pd feel-
lesarealerne. Formdlet med dette er, at det skal bidrage til en vari-
ation i oplevelsen af bebyggelsen.
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Lokalplanen stiller krav om at mindst 15 boliger i delomrdde B skal
veere under 80 m? og at mindst 6 boliger skal veere over 110 m>.
Formdlet med at sikre opfarelsen af boliger i forskellige stgrrelser
er at understgtte mangfoldighed og diversitet i beboersammen-
seetningen.

§7 Bebyggelsens ydre fremtraeden

DELOMRADE A

71

7.2

Fig.20. Byggefelt 1 eksempel pa teglsten i brungra 7.3
nuancer.

7.4

7.5

7.6

Fig.21. Byggefelt 1 -eksempel pa facade med rellief-
virkning mellem vinduer og dgrpartier.

ANKOMSTFACADE

Facader pa boliger pa dben-lav parcelhusgrunde pa 600 m2
eller over skal udfgres med ubehandlet trae eller traee med
overfladebehandling uden pigment.

Facader pa boliger pa aben-lav kompaktgrunde under 600
m? skal primaert udfgres med blank mur af blgd- eller hand-
strggne teglsten og/eller trae. Facader i trae skal fremsta ube-
handlet eller med overfladebehandling uden pigment.

Mindre delpartier ma udfgres i stal, nar brugen af materialet
underordner sig bebyggelsens helhed.

Facader og gavle, som er orienteret mod gardrummet skal i
tillaeg til dgre udfgres med vinduespartier, som samlet udggr
minimum 2 m2.

Tage pa boliger skal udfgres med teglsten, stal eller begrgn-
nes med graes, sedum eller urter. Endvidere kan solceller in-
tegreres i tagfladen. Tagflader ma ikke have et glanstal over
20.

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

GAVLFACADE

HAVEFACADE

Fig.22. Byggefelt1- Princip for facadeudtryk.

@verst ankomstfacade.Nederst havefacade. Th. gavifacade. © Sweco Architects
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Sekundaer bebyggelse

77  Sekundaere bygninger skal udfgres med ubehandlet traebe-
kleedning eller traebekleedning med overfladebehandling
uden pigment.

7.8  Carporte ma kun opfgres som en aben konstruktion i trae og
uden sidebeklaedning.

79 Tage pa sekundaer bebyggelse skal udfgres som begrgn-
nede tage med graes, sedum eller urter. Undtaget herfra er

drivhuse.
RE AWM L DELOMRADE B
- - AR it Byggefelt 1-3 facader og tage
EZ—: , 4 710 Facader i byggefelt 1 skal primaert udfgres med blank mur af
i S _ 3 blgd- eller handstrggne teglsten i brungra nuancer og med
iB . meaa et tydeligt farvespil i stenen. Se eksempel pa fig. 20.

711 Facader i byggefelt 2-3 skal udfgres med blank mur med
gule, blgdstrggne teglsten med et tydeligt farvespil mellem
lyse og grabrune nuancer. Se eksempel pa fig. 23.

Fig.23. Byggefelt 2-3 eksempel pa gule teglsten i
lyse og grabrune nuancer.

712  Mindre delpartier, dog maks. 1/4 af hver facade, ma udfgres
i stal eller trae, nar brugen af materialet underordner sig be-
byggelsens helhed.

713 | tilknytning til indgangspartier og vinduer skal facaderne
udfgres med en reliefvirkning i murvaerket, hvor teglsten
traekkes frem/tilbage eller placeres i forskellige mgnstre. Der
skal anvendes mindst 2 forskellige mgnstre indenfor hvert
byggefelt. Se princip fig. 21 og 24.

714 Tage pa boliger skal udfgres med sorte teglsten. Tagflader
ma ikke have glanstal over 20.

Fig.24. Byggefelt 2-3 eksempel pa facade med relli-
efvirkning mellem vinduer og dgrpartier.

ANKOMSTFACADE GAVLFACADE

HAVEFACADE

Fig.25. Byggefelt 2-3 - Princip for facadeudtryk.
Fig.26. @verst ankomstfacade. Nederst havefacade. Th. gavifacade. © Sweco Architects
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-
ANKOMSTFACADE

HAVEFACADE

GAVLFACADE

Fig.27. Byggefelt 3 - Princip for facadeudtryk.
@verst ankomstfacade. Nederst havefacade. Th.
gavlfacade. © Sweco Architects

Fig.28. Eksempel pa traefacade med staltag.

715

716

717

718

719

7.20

7.21

7.22

7.23

724

7.25

7.26

Byggefelt 4 facader og tage

Facader skal udfgres med ubehandlet tree eller tree med
overfladebehandling uden pigment og opdeles i felter med
vandret og lodret traebeklaedning, som vist pa fig. 27 og 28.

Mindre delpartier og (maks. 1/4 af hver facade) ma udfgres i
pandeplader i umalet lys gra stal, nar brugen af materialet
underordner sig bebyggelsens helhed.

Tage pa boliger skal udfgres som staltag af pandeplader i
umalet lys gra farve. Tagflader ma ikke have glanstal over 20.

Vinduer og tagrender delomrade B
Vinduer skal udfgres i lodrette eller kvadratiske formater
som “huller i facaden”, uden at have karakter af vinduesband.

Vinduespartier skal udformes og placeres i en gennemga-
ende rytme, der dels bidrager til variation i facademotivet og
dels understgtter en markering af de enkelte boligenheders
opdeling.

Gavlfacader som er markeret pa kortbilag 6 skal fremsta med
mindst 1vindue pa mindst 1 m2.

| byggefelt 1, 2 og 3 skal vinduer og dgre udfgres med ram-
mer af sort trae og/eller aluminium.

| byggefelt 4 skal vinduer og dgre fremsta med rammer af ra
aluminium.

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

Sekundaer bebyggelse delomrade B

| byggefelt 1 og 4, skal skure/depotrum udfgres med ube-
handlet trae eller tree med overfladebehandling uden pig-
ment.

| byggefelt 1 og 4 skal tage pa skure/depotrum udfgres be-
grgnnede med graes, sedum eller urter.

| byggefelt 2-3 skal skure/depotrum udfgres med sortmalet
traebeklzedning.
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Byggefelt1

Byggefelt 2-3

Byggefelt 4

Fig.29. Princip for integrering af varmepumper

7.27 | byggefelt 2-3 skal tage pa skure/depotrum udfgres i samme
materiale som primaer bebyggelse.

7.28 | gardrummet skal sekundaer bebyggelse og afskaermning
med fast hegn udfgres med ubehandlet trae eller tree med
overfaldebehandling uden pigment.

7.29 | gardrummet skal tage pa sekundeer bebyggelse udfgres
begrgnnede med graes, sedum eller urter. Undtaget heraf er
drivhuse.

DELOMRADE C

7.30 Smabygninger i Syvmosekilen skal udfgres med treebeklaed-
ning og fremsta ubehandlet eller med overfladebehandling
uden pigment.

Ventilationsmotorer

7.31 Ventilationsmotorer og teknik ma ikke placeres synligt pa
bygningers tage eller facader.

Varmepumper

7.32 Varmepumper i delomrade A ma ikke placeres uafskaermet
pa terraen. Varmepumper skal placeres i skur, integreres i
bygningen eller afskeermes mod omgivelserne.

7.33 Varmepumper i tilknytning til bebyggelse i byggefelt 1-3, skal
integreres i skuret. Se princip i fig. 21-25 og 29.

7.34 Varmepumper i tilknytning til bebyggelse i byggefelt 4, skal
samles i gavlen pa de enkelte bygningsvoluminer og beklze-
des med ubehandlet trze eller trae med overfladebehandling
uden pigment. Forsiden ma fremsta med inspektionslage,
lameller eller gitter, sa der kan ske den ngdvendige ventilati-
on. Se princip i fig. 27 og 29.

Solenergi

7.35 Safremt der etableres anlaeg til indvinding af solenergi eller
lignende, skal de dele af anlaegget, som anbringes udvendigt
pa bygningen placeres pa og tilpasses tagfladen. Solener-
gianlaeg skal ligge parallelt med tagfladen.

Antenner

7.36 Der ma ikke opsaettes udvendige antenner og lignende pa
bygninger.

Skilte

7.37 Skiltning eller reklamering, udover oplysnings-, henvisnings-
og vejskilte, ma ikke finde sted inden for lokalplanomradet
med undtagelse af nedenstdende bestemmelse.

7.38 Der ma skiltes til erhverv i egen bolig. Skilt ma opsaettes pa
postkassen eller ved hoveddgren pa facaden i en stgrrelse pa
op til 0,13 m2 svarende til en A3 stgrrelse.

Bestemmelser og redeggrelse 29

Bungy Bijpuayo | Bejsio4



Bungy Bijyuayo | Bejsio4

Fig.31. Eksempler pa parcelhuse opfgrt med traebe-

kleedning. © Ardess

Signaturforklaring

® @006 Lokalplanafgraensning -:|
E——— syoningsskise D

B Planskitse %////////

Fredskov

Gron kile / Syvmosekilen
Gardrum

Eks. beplantning som bevares
----------- Ingen hegn i skel
@ Feelles affaldshandtering

(O reeer, princip

Fig.30. Kortbilag 7 (udsnit)
Ubebyggede arealer.

Buske, bede i gérdrum, princip

Buske over 2 meter
Rumskabende bakker, princip

Skybrudslavning

Groft til handtering af
tagvand fra rerferinger
samt vand fra stier og veje

Greft til handtering af
vand fra stier og veje

Vandrende

Rorfering af tagvand og vand fra
omfangsdraen

Redeggrelse for bebyggelsens ydre fremtraeden

Det er lokalplanens formadl at skabe et arkitektonisk levende og
varieret omrdde. Dette sikres gennem bestemmelser om materia-
levalg og detaljeringsgrad pd facader og tage pd bade bebyggel-
sen og de sekundaere bygninger.

| delomrade A stiller lokalplanen krav til, at boligerne pd de store
parcelhusgrunde skal udfgres med traebeklaedning med det for-
mal at skabe en mere varieret materialesammensaetning i klyn-
gen, hvor taet-lav boligerne opfgres i tegl. Boliger pa kompakt-
grundene kan bdde opfares i teglsten og trae.

Lokalplanen stiller krav om, at der i delomrdde B skal etableres
forskellige typer af reekkehuse, som varierer i forhold til facadeud-
trykket. Der er beskrevet tre forskellige arkitektoniske principper
for bebyggelsen i henholdsvis byggefelt 1, 2-3 og 4. Lokalplanen
sikrer pa denne made, at der skabes variation i forhold til, at der
anvendes forskellige facade- og tagmaterialer til boligerne i form
af bade traebekleedning, stdl og tegl. Herudover er det ogsd et
krav, at der ved anvendelse af mursten i facaden skabes relieffer
i murveerket.

Fritliggende sekundeer bebyggelse skal udfares i trae med begran-
nede tage. Dette er med til at undersgtte omrddets naturlige preeg
og mindske maengden af hdarde overflader. Udover de sestetiske
kvaliteter bidrager de begrgnnede tage samtidig til et nedbrin-
ge befeestelsesgraden og @ge omrddets biofaktor. Hvilket haenger
sammen med bestemmelser i §8 vedrgrende befaestelsesgrader
og omrddets overordende regnvandshdndtering.

§8 Ubebyggede arealer

DELOMRADE B - GARDRUM

81 I hver boligklynge udlsegges areal til faelles grenne gardrum,
i princippet som vist pa kortbilag 7.

8.2 Hvert enkelt gardrum skal fungere som feelles opholdsareal
for beboerne samt rumme falleslgsninger som parkering,
affaldshandtering og cykelparkering.

8.3 Gardrummene skal indrettes til feelles aktivitet og ophold,
hvor belaegninger, graes og sma bakker kan understgtte
rum til f.eks. grill, urtehave, boldbane, legeplads og andre
former for aktivitet og ophold.

Beplantning

8.4 Gardrummene skal udfgres med graesser og urter samt
med en varieret og artsrig beplantning med traeer, buske og
urter.

8.5 |de to gardrum skal der samlet etableres minimum 600 m?
plantebede med buske, stauder og bunddaekke.
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8.6

87

Der skal i gardrummet ved byggefelt 1-3 plantes mindst 8
treeer og i gardrummet ved byggefelt 4 plantes mindst 4
treeer. Traeerne skal vaere af hjemmehgrende arter jf. bilag 8.

Som afskaermning mod parkeringslommer med vinkelret
parkering i gardrummet skal der etableres lav beplantning i
maks 1 meters hgjde.

Befaestelsesgrader

8.8

8.9

8.10

8.

| delomrade A ma de enkelte grunde maks. have en befae-
stelsesgrad pa 35% inklusiv bebyggelse. Kompaktgrunde
ma have en befaestelsesgrad pa maks. 40% inklusiv bebyg-
gelse.

| delomrade B ma de enkelte grunde maks. have en befae-
stelsesgrad pa 50% eksklusiv primeer bebyggelse.

Gardrummene i delomrade B ma maks have en samlet be-
feestelsesgrad pa maks. 35%.

Ved brug af permeable belsegninger og/eller grgnne tage
indgar 50 % af arealet i befaestelsesgraden.

Beplantning og hegn i private haver

812

813

814

8.15

816

817

Traeer
| delomrade A skal der i hver have plantes mindst 1trae af
hjemmehgrende art jf. bilag 8.

Hegn

| delomrade A skal hegn i skel etableres som levende hegn
(haekke). | naboskel ma haekke gives en hgjde pa op til 1,8
meter. | skel mod gardrum ma haekke gives en hgjde pa op
til 1,2. Bagskel mod Syvmosekilen ma ikke hegnes, se § 8.16.

| delomrade B skal hegn i skel etableres som levende hegn
(haekke) i en hgjde pa maks. 1,2 meter. Dog ma hegn i nabo-
skel pa de fgrste 3 meter, malt fra facaden, gives en hgjde pa
1,8 meter og kan alternativt etableres som faste hegn i tree.
Bagskel mod Syvmosekilen ma ikke hegnes, se § 8.16.

Levende hegn skal etableres som sorterne sargentaeble,
bgg eller alm. liguster samt arterne der fremgar af bilag 8.

| bagskel mod Syvmosekilen skal der etableres fritvok-
sende lav beplantning i form af graesser, stauder og buske
kombineret med enkeltstaende traeer. Beplantningen skal
skabe en glidende overgang til Syvmosekilen og ma ikke fa
karakter af egentlig hegn. De omfattede skel er markeret pa
kortbilag 7.

Der ma opsaettes let tradhegn bag ved haekke og bag ved
fritvoksende lav beplantning mod Syvmosekilen med en
maks. hgjde pa 0,9 meter.
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DELOMRADE C

818

819

8.20

8.21

8.22

8.23

Delomrade C udlaegges til en rekreativ landskabskile, som
er en del af "Syvmosekilen”, med en beliggenhed og ud-
formning i princippet som vist pa kortbilag 7. Foruden stier
ma omradet ikke befaestes.

Beplantning

De hgjtliggende arealer skal tilsas og drives som tgrt graes-
land, med tuedannende greaesser iblandet vilde urter af
hjemmehgrende arter. Omkring grgfter skal arealerne frem-
sta som fugtige naturenge med graes, rgrskov, siv og lign.

Der skal plantes mindst 20 treeer af hjemmehgrende arter jf.
bilag 8.

Der skal anlaegges grupper af buske med placering og ud-
formning, i princippet som angivet pa kortbilag 7, og med et
samlet areal pa min. 500 m2. Buskene skal veere af hjemme-
hgrende arter jf. bilag 8.

Opholdsarealer og mindre treedestier ma fremsta med
klippet graes.

Hegn
Syvmosekilen ma ikke hegnes.

EKSISTERENDE DIGER OG TRABEPLANTNING

8.24 Lokalplanomradets diger skal bevares og fastholdes i deres

8.25

nuvaerende form og ma kun gennembrydes af sti a-a, som
vist pa kortbilag 5.

Eksisterende traebeplantning pa og ved eksisterende diger
skal bevares. Sti a-a ma dog fgres gennem beplantningen,
som vist pa kortbilag 5.

VZAEKSTBETINGELSER FOR TRAER OG BUSKE

8.26

8.27

8.28

8.29

Traeer langs veje, i gardrum og i Syvmosekilen skal plantes
med en mindste stgrrelse pa 10 til 12 centimeter i omkreds
malt pa stammen i én meters hgjde.

Traeer skal plantes i abne bede med en min. stgrrelse pa 12
m? til det enkelte trae. Plantebedenes bredde skal vaere min.
2 meter og med muldjord i min.1 meters dybde.

Levende hegn og fritstaende buske skal plantes med god
vaekstjord i en radius af min. 0,4 meter og dybde pa 0,5
meter.

Treeer, som plantes i lukkede befaestelser (f.eks. i vejarealer)
skal plantes i muldjord i en dybde pa min 1 meter og med
et volumen pa min. 12 m3. Heraf skal en del anlasegges som
rodvenligt baerelag under befaestelse, dog skal mindst 2,5
m? omkring stammen friholdes for befaestelse.

Bestemmelser og redeggrelse 32



1:2

Fig.32.. Variation i haeldninger pa bakker og brinker.
Primaert haeldninger pa op til 1:4, med mulighed for
op til 1:2 enkelte steder. Terraenet skal generelt ud-
formes som blgde S-formede skraninger. © SDFE,
Roskilde Kommune.

Fig.33. Principsnit - Regnvandsgrgft i den grgnne kile

Boligskel

Boligskel

TERRANREGULERING

8.30

8.31

8.32

8.33

8.34

8.35

8.36

8.37

Terreenregulering af bebyggelser, veje, stier og grgnne kiler
skal generelt sikre jordbalance i lokalplanomradet, samt

at regnvand af sig selv kan Igbe pa overfladen med render,
grofter og trug til de greanne omrader.

Terraenregulering i Syvmosekilen skal som udgangspunkt
understgtte og forstaerke det eksisterende terraen. Bak-
ker, sger og grgfter skal udformes og indpasses naturligt i
terraenet.

Ved regulering af terraen skal terreenet udformes som blgde
S-formede skraninger, se princip fig. 32. Intet sted ma ter-
raenet have karakter af tekniske skraninger. Der skal sikres
variation i savel brinkernes som bakkernes haeldning.

Terraenet ma gives en maks. haeldning pa 1:4, dog med mu-
lighed for enkelte steder at ga op til 1:2, se princip fig. 32.

Efter endt byggemodning ma der ikke foretages terraenre-
guleringer, der kan pavirke den etablerede regnvandslgs-
ning.

Efter endt byggemodning ma terraen reguleres med maks.
+/- 0,5 meter og ikke naermere skel end 1 meter.

Regnvandsgrgft i den grgnne kile udformes som vist i prin-
cippet pa figur 33.

Der ma pafyldes op til 1,5 meter overskudsjord inden for
lokalplanomradet til sma rumskabende bakker med en pla-
cering og omfang, som vist i princippet pa kortbilag 7.

Boligskel
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Fig.36. Reference pa gardrum indrettet til leg og
ophold.

Fig.34. Reference pa spredt beplantning i skel mod
Syvmosekilen, som ikke har karakter af haek.
© Carolinelunden af Arkitema.

Fig.35. Reference pa spredt beplantning i skel mod
Syvmosekilen, som ikke har karakter af haek.
© Colm Joseph Gardens.

BELYSNING

8.38 Der ma etableres pullertbelysning i gardrummene i delom-
rdde B med en maksimal belysningshgjde pa 1 meter.

8.39 Pa skure og bygninger ma der opsaettes nedadrettet be-
lysning ved ankomstzoner. Undtaget herfra er belysning til
renovation, der skal udfgres i henhold til geeldende regulati-
ver for affald.

8.40 Belysning ma generelt ikke medfgre gener i form af blaen-
ding af naboer eller pd anden made virke bleendende i
forhold til omgivelserne.

8.41 |delomrade C ma der ikke etableres belysning.

OPLAG

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

Redeggrelse for ubebyggede arealer

Boligerne placeres i klynger omkring indre gardrum, som rummer
feelles opholdsarealer, faelles parkering, affaldshandtering og cy-
kelparkering. Gardrummene skal vaere begronnede, og lokalpla-
nen stiller krav om at der skal plantes traeer i hvert gardrum.

I lokalplanen prioriteres natur med granne og bld kvaliteter hgijt,
hvor regnvand ledes i Gbne render og Syvmosekilen er et faelles
rekreativt naturomrdade. | lokalplanen skal bestermmelser om be-
plantning og brug af hjemmehgrende arter vaere med til at sikre,
at der kan opnds en biofaktor pd 0,8 ved brug af Roskilde kormmu-
nes biofaktorveerktgj.

Der stilles krav til udplantning af treeer i gdrdrummene, pa de en-
kelte parcelhusgrunde og i den grgnne Kile, hvilket er med til at
give omrddet sit grenne udtryk. Etablering af omrdder med buske
og smd forhgjninger i gdrdrummene og i den grenne kile skal ska-
be nogle mere markante landskabsrum, der giver mulighed for
nicher, ophold og variation i oplevelsen af gdrdrummet og land-
skabet.

Lokalplanen sikrer at en del af Syvmosekilen traekkes ind mellem
de to boligklynger som en grgn kile og forbinder Syvmosekilen
med Skousbo Skov. Syvmosekilen er en stgrre nord-syd gdende
landskabskile. Lokalplanen sikrer, at bebyggelsen fremstar med
abne haver mod Syvmosekilen, og at der dermed ikke ma etable-
res hegn i skel i haverne ud mod Syvmosekilen. Formdlet med det-
te er at fa en naturlig og dben overgang fra haverne til den granne
kile. Der ma dog etableres fritvoksende lav beplantning, sé laenge
det ikke har karakter af et hegn.

| biofaktor beregningen indgdr en maks. befaestelsesgrad pd 30%
for omrddet som helhed. Denne sikres gennem fastsaettelse af in-
dividuelle befeestelsesgrader for bdde gdrdrum og private grunde.
Kravet skal sikre omrddets granne karakter, og @ge mulighed for
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nedsivning og/eller tilbageholdelse af regnvand. Befaestelsesgra-
den er den andel af et areal som enten er bebygget, overdaekket
eller belagt med materialer, hvor vand ikke kan traeenge igennem.
Belaegninger som f.eks. grus, greesarmering og treedsek, som sik-
rer fuld vandgennemtraengelighed, medregnes kun med 50 % i
befeestelsesgraden.

Regnvands skal ledes i dbne graofter til bassiner i Syvmosekilen.
Regnvand ma kun ledes i rgr, hvor der ikke er plads til dbne render.
Der er mulighed for at terraenregulere over +/- 0,5 meter. Formdlet
med dette er at skabe plads til, at regnvand kan hdndteres pad ter-
reen og at skabe jordbalance. Der er mulighed for at pafylde jord
i Syvmosekilen som vist pd kortbilag 7, sG der opstdr sma bakker,
som understgtter det eksisterende landskab og som kan bruges
rekreativt med det formdl at skabe et interresant og varieret land-
skab.

89 Renovation og sezerlige
miljghensyn

RENOVATION

9.1 Der skal etableres feelles affaldslgsninger med mindst 2
affaldsstationer til renovation og genbrug til forsyning af
delomrade A og B og efter gaeldende regulativer for hus-
holdningsaffald.

9.2 Felles affaldsstationer skal placeres centralt i boligklyn-
gernes gardrum, langs boligvejene, som vist i princippet pa
kortbilag 7.

9.3 Falles affaldsstationer pa terraen skal afskaermes visuelt fra
omgivelserne under hensyntagen til opretholdelse af deres
funktionalitet. Afskeermning skal udfgres med ubehandlet
tree eller tree med overfladebehandling uden pigment.

TRANSFORMERSTATION

9.4 Der ma etableres en transformerstation til omradets egen
forsyning, som vist pa kortbilag 7. Transformerstationen skal
afskeermes med traeer og buske af hjemmehgrende arter jf.
bilag 8.

REGNVANDSHANDTERING

9.5 Regnvand fra tage og befaestede arealer skal primaert ledes
pa overfladen via grgfter, vandrender og trug til et feelles
regnvandsbassin i Syvmosekilen, vest for lokalplanomradet.
Regnvand ma over kortere straekninger, og hvor det viser
sig ngdvendigt, fgres via rgr frem til grgfter eller render. Der
kan som en del af Igsningen eksempelvis anvendes kuppel-
riste og rendestensriste. Princip for regnvandshandtering er
vist pa kortbilag 7.
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9.6

| boligenklavernes gardrum ma der etableres mindre regn-
bede til opsamling og forsinkelse af regnvand, forud for den
videre afledning til Syvmosekilen.

Redeggrelse for renovation og saerlige miljghensyn

Affald hdndteres i en faellesl@sning, da taet-lav boligerne og saerligt
dben-lav boligerne har kort afstand til den faelles affaldsstation i
hver klynge markeret pa kortbilag 7. Affaldslasninger skal etable-
res i overensstemmelse med Roskilde Kommunes gaeldende regu-
lativ for husholdsningsaffald.

§10 Grundejerforening

10.1

Samtlige grundejere inden for lokalplanomradet har pligt
til at veere medlem af den faelles grundejerforening, der er
oprettet for Skousbo, etape 2 jf. lokaplan 715, og som har til
formal at foresta drift og vedligeholdelse af private faelles-
veje, fellesstier, faelles friarealer og faelles anleeg inden for
lokalplanomrade 715.

811 Forudsaetning for ibrugtagning

Veje, stier og parkering

1.1

n.2

1.3

Bebyggelse i den nordlige klynge ma ikke tages i brug, fgr
adgangsvej og sti pa stykket A1-A1 er etableret i overens-
stemmelse med § 5.

Bebyggelse ma ikke tages i brug fgr de pakraevede parke-
ringspladser for cykler og biler er etableret i overensstem-
melse med § 5.

Bebyggelse ma ikke tages i brug, for stierne a-a og b-b er
etableret i overensstemmelse med § 5.

Forudsaetninger fra lokalplan 715

1.4 Bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr de i lokalplan 715 ud-

n.s

1.6

lagte rekreative stier b-b i delomrade C2 og c-c i delomrade
D er anlagte.

Som forudseetning for ibrugtagning af bebyggelse skal en
forholdsmaessig andel af Syvmosekilen inden for lokalplan
715, delomrade C2, vaere anlagt i overensstemmelse med §8
i lokalplan 715. Beplantning skal senest veere etableret den
fgrstkormmende vaekstsseson efter byggeriets opfgrelse.

Som forudsaetning for ibrugtagning af bebyggelse skal feel-
leshuset inden for lokalplan 715, delomrade C1, vaere opfgrt.
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Opholdsarealer og beplantning

1.7 Inden ibrugtagning af bebyggelsen skal faelles opholdsare-
aler i form af gadrdrum og grgn kile samt beplantning veere
anlagt i overensstemmelse med § 8.

1.8 Som forudsaetning for ibrugtagning af den enkelte bo-
lig skal traeer samt hegn i naboskel og beplantning mod
Syvmosekilen vaere etableret i overensstemnmelse med §
812-816.

Forsyning

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

1110 Bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr der er etableret de

nn

ngdvendige anlaeg til handtering af regnvand i overens-
stemmelse med § 9.

Bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr affaldsstationer er
etableret. Bebyggelsen skal vaere tilsluttet gaeldende ord-
ninger for affaldshandtering forud for ibrugtagning.

8§12 Lokalplanens retsvirkninger

Lokalplanens retsvirkninger

121

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
planens bestemmelser.

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

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 anleeg, som er indeholdt i
planen.

Lokalplanens juridiske grundlag

12.4

Lokalplanens bestemmelser med tilhgrende kortbilag ud-
gor planens juridiske grundlag og indberettes pa plandata.
dk.
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8§13 Vedtagelsespategning

Vedtagelsespategning

131

Saledes vedtaget til offentlig fremlaeggelse

Plan- og Teknikudvalget den 2. december 2025.

Claus Larsen

Martin Holgaard
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Statslig planleegning

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

Grundvandsbeskyttelse

Hele lokalplanomradet ligger inden for omrade udpeget med
seerlige drikkevandsinteresser (OSD-omrade). Lokalplanomradet
ligger ogsa inden for 300 meter til to indvindingsboringer.

Der er restriktioner for, hvad der kan etableres inden for 300 me-
ter afstand til drikkevandsboringer, f.eks. kan der ikke etableres
jordvarmeboringer mv. Anvendelse til boligformal vurderes ikke
at veere grundvandstruende anvendelse.

Kystnaerhedszonen

Lokalplanomradet ligger ikke inden for kystnaerhedszonen.

Naturbeskyttelse

Internationale naturbeskyttelsesinteresser

Lokalplanomradet ligger omtrent 3 km syd for Rams@ Mose, der
er udpeget som habitat- og fuglebeskyttelsesomrade (Natura
2000). Der er ikke registreret internationalt beskyttede arter i lo-
kalplanomradet.

Roskilde Kommune vurderer, at de aktiviteter, som lokalplanen
giver mulighed for, ikke kan skade de internationale naturbeskyt-
telsesinteresser.

Beskyttede sten- og jorddiger

Ved lokalplanomradets nordlige og @stlige skel er der registreret
diger, som er beskyttet af museumslovens § 29a. Digernes til-
stand ma ikke sendres. Gennembrydningen af det gstligt belig-
gende dige til stiforbindelse til skoven kraever Roskilde Kommu-
nes dispensation.

Sten- og jorddiger er =ldre tiders hegning og markering af skel
og ejendom i landskabet. De er beskyttede, fordi de vidner om
Danmarks administrative inddeling og landbrugsets historie om
driften i marken og ejerforhold. Digerne er ogsa vigtige leveste-
der og spredningsveje for dyr og planter og bidrager til et afveks-
lende landskab.

Med neerveerende lokalplan vil der kunne opfgres bebyggelse i en
afstand af min. 16 meter fra digefod mod gst og min. 6,5 meter fra
digefod mod nord.

Beskyttede naturtyper

Der er ingen § 3-beskyttet natur inden for lokalplanomradet eller
i umiddelbar naerhed til lokalplanomradet. Skoven gst for lokal-
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planomradet er udpeget som fredskov. Skoven er privatejet og
afkaster ikke skovbyggelinje.

Det er Roskildes Kommmunes vurdering, at det byggeri og de an-
laeg, som lokalplanen giver mulighed for, ikke er i strid med for-
malet med Naturbeskyttelsesloven.

Fingerplan 2019

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

Viby ligger ikke inden for en af byfingrene, hvormed der kun ma
ske byudvikling af lokalkarakter. Lokalplan 742 for Skousbo etape
2.2 vil give mulighed for udvikling af et mindre boligomrade af
lokal karakter.

Kommuneplan 2025

Rammeomrade

Lokalplanen er omfattet af kommuneplanramme 6.B.263. Ram-
meomradet udlaegger omradet til boligformal med mulighed for
aben-lav og taet-lav boligbebyggelse med tilhgrende faelleshuse
og friarealer. Omradet skal udstykkes, anleegges og bebygges ef-
ter en samlet plan, der tager udgangspunkt i den vedtagne hel-
hedsplan for Skousbo. Bebyggelse skal ske i samlede enheder pa
storparceller, der hver ma have en maks. bebyggelsesprocent pa
40.

Lokalplanens stiller krav om bebyggelsesprocent pa maks. 30 for
aben-lav boliger og et maks. etageareal pa 4.000 m2 for taet-lav
bebyggelsen, og sikrer derved bebyggelsens taethed ift. kommu-
neplanrammens krav.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens spe-
cifikke rammmebestemmelser

Generelle rammer

Ved lokalplanlasegning for nye by- og boligomrader samt omdan-
nelse og fortaetning af eksisterende by- og boligomrader, skal det
sikres, at omradet udvikles med en blanding af boligtyper, og/el-
ler at nye boliger bidrager til en varieret boligsammensaetning i
lokalomradet. Lokalplanen indeholder derfor krav til stgrrelsen af
taet-lav boligerne og giver ogsa mulighed for parcelhuse pa bade
store og sma grunde.

I nye byudviklingsomrader pa bar mark skal der planlaegges for,
at en andel af boligerne er senioregnede og/eller seniorbofaelles-
skab(er). Lokalplanen understgtter dette ved at muligggre opfg-
relsen af senioregnede boliger i 1 etage heraf en andel under 110
m2.
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| kommuneplanen beskrives det, at man ved planlaegning for nye
boligomrader pa bar mark skal forsgge at reducere arealforbru-
get. Lokalplanen stiller derfor krav til forskellige grundstgrrelser
og begraensning pa stgrrelsen af disse.

Ved planlaegning for nye byudviklingsomrader pa bar mark skal
der sikres udlaeg af tilsvarende areal til natur i forholdet 1:1 pa et
tilstgdende eller naerliggende areal. Ved planlaegning for nye by-
udviklingsomrader pa bar mark skal lokalplanen sikre, der inden
for lokalplanomradet udlaegges areal til natur* i forholdet 1:3 (sva-
rende til 25 % af omradet). Lokalplanen sikrer den fortsatte etab-
lering af Syvmosekilen gennem omradet og ligger i tilknyting til
den stgrre Syvmosekile vest for omradet.

Ved lokalplanlaeegning for nye by- og boligomrader samt omdan-
nelse og fortaetning af eksisterende by- og boligomrader, skal
bebyggelsesplaner altid tage afsaet i en naturlig handtering af
regnvand pa overfladen, f.eks. gennem etablering af abne render,
regnvandsbede, grgnne tage samt forsinkelses- og rensebassiner.
Lokalplanen indeholder bestemmelser og principper for etable-
ring af lavning, vandrender og grgfter i omradet.

Ved planlaegning for dben-lav og taet-lav boligomrader skal lokal-
planen sikre en maks. befsestelsesgrad pa 30 % for omradet som
helhed.

Kommuneplanen stiller krav om 2 p-pladser pr. bolig i aben-lav
bebyggelse og 11/2 p-plads pr. bolig i teet-lav bebyggelse samt 4
cykel p-pladser pr. bolig hvoraf halvdelen skal vaere overdaekkede.
| forbindelse med etablering af nye parkeringspladser skal der-
etableres infrastruktur til ladestandere til elbiler.

| kommuneplanen beskrives det, at varmepumper skal inddaek-
kes/afskaermes visuelt. Lokalplanen definerer nsermere hvordan
de integreres i bebyggelsen.

Rakkefglgeplanen

Kommuneplanens raekkefglgeplan har til formal at sikre en grad-
vis udvikling i Roskilde by og omkringliggende byer. | Viby indgar
Skousbo med en gradvis udbygning for at matche det forventede
lokale behov.

Etape 2.2 indgik i reekkefglgeplanen i kommuneplan 2019 med
kommuneplan 2025 er omradet udtaget af rackkefglgeplanen,
hvorfor planlaegning kan foretages.

Produktionserhverv

Der er i Kommuneplan 2025 ikke udpeget omrader forbeholdt
produktionsvirksomheder med tilhgrende konsekvenszoner, og
lokalplanomradet er derfor heller ikke beliggende inden for sa-
danne udpegninger.

Der er ved gennemgang af produktionsvirksomheder i naerom-
radet vurderet, at lokalplanen ikke er pavirket af stgj, stav eller
anden luftforurening, ligesom det vurderes, at lokalplanen ikke
pavirker eksisterende eller fremtidige vilkar for produktionsvirk-
somheder i lokalomradet.
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Gaeldende lokalplan og servitutter

Gaeldende lokalplan

Lokalplan 715 er udarbejdet somm rammelokalplan for omradet. |
denne ligger bestemmelser om etablering af faellesfaciliteter for
hele omradet som forudsaetning for i brugtagning af denne boli-
getape. Lokalplanen geelder fortsat for omradet.

Servitutter

Der findes ingen tilstandsservitutter for matrikler inden for lokal-
planomradet, som er uforenelige med lokalplanens formal.

Planlaegning ift. nabokommuner

Det er Roskilde Kommunes vurdering, at det planlagte byggeri,
som er omfattet af denne lokalplan, ikke vil have en pavirkning pa
vores nabokommuner.

Trafik- og mobilitetsplanlaegning

Kollektiv trafikplanlaegning

Naermeste stoppe sted er syd for omradet pa @rstedsvej, hvor bus
215, Hvalsg St. - Solrgd Strand St. kgrer. Lokalplanomradet ligger
omtrent 1 km fra Viby Sj. station, hvor der afgar to toge i timen
mod Kgbenhavn.

Vej- og stiplanlaegning

Lokalplanomradet vejbetjenes af Skousbobrynet. Tilgsengelig-
heden til lokalplanomradet er god for bade bilister, cyklister og
gaende.

Den planlagte adgangsvej og boligvej inden for lokalplanomradet
far status som private faellesveje.

Skole- og daginstitutionskapacitet

Skoledistrikt og skolekapacitet

Lokalplanomradet ligger indenfor Viby Skoles skoledistrikt, som
har kapacitet til den boligudbygning som lokalplanen giver mu-
lighed for.

Daginstitutionskapacitet

For Viby-Dastrup pasningsdistrikt viser prognosen, at der vil veere
behov for at udvide kapaciteten med ibrugtagning af et nyt bgr-
nehus i 2028. | perioden frem til 2028 vil der i pasningsdistriktet
vaere behov for at arbejde med fleksibiliteten og med en gradvis
opstart midlertidige pladser fremn mod ibrugtagningen af det nye
bgrnehus.
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Forsyningsplanlaegning

Varmeforsyning

Som fglge af Roskilde Kommunes mal om en CO2-neutral varme-
forsyning gnskes Viby konverteret fra naturgas til fiernvarme. Fors
A/S har i efteraret 2023 faet deres projektforslag godkendt.

Safremt der opnas 70 % tilslutning til fjernvarmeforsyning, skal
derplanleegges for og etableres et lokalt varmeproduktionsanlaeg
i Viby.

Der etableres til varmeforsyningen af bebyggelsen individuelle
varmepumper, evt. som en midlertidig Igsning, indtil der kan til-
sluttes til et fremtidigt fjernvarmenet.

Kloakering

Omradet for den nye bebyggelse er omfattet af kloakopland nr.
1.20. Alt spildevand skal ledes til Viby Renseanlaeg, mens regn- og
overfladevand skal handteres og ledes til centralt regnvandsbas-
sin i Syvmosekilen, hvor det forsinkes forud for videre udledning
til Syv Holme Mose i nord.

Vandforsyning

Lokalplanomradet ligger i et omrade der forsynes med vand fra
Viby Vandveerk, og ny bebyggelse forudsazetter tilslutning fra
ovennaevnte vandvaerk.

Teledaekning

Naermeste master til lokalplanomradet, som anvendes til mobil-
telefoni, er placeret ved Grgnningen og Viby Idraetscenter.

Tilladelser fra andre myndigheder

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

Kulturhistorie

Jordfaste fortidsminder

Roksilde Museum har i forbindelse med lokalplan 715 i medfgr af
museumslovens § 23 foretaget en kontrol af lokalplanomradet.
Det oplyses at der ikke er registreret jordfaste fortidsminder, men
det anbefales, at der foretages en prgvegravning inden bygge-
start.
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Miljgmaessige forhold

Stgj, stov og lugt

Lokalplanomradet i denne lokalplan er ikke udsat for stgj, stav el-
ler lugtgener.

Der er foretaget stgjberegninger for etape 2 syd for lokalplanom-
radet, omfattet af lokalplan 715. Denne lokalplan sikrer afstand
mellem bebyggelsen og @rstedvej, sa de vejledende stgjgraenser
kan overholdes. Stgj fra jernbanen er nedbragt til under greense-
veerdier pga. afstanden.

Jordforurening

Der er ikke p.t. kortlagte forureninger inden for lokalplanomradet.

Jorden i omradet forventes ikke at vaere lettere forurenet af stof-
fer fra trafik, reg og andre diffuse kilder. Omradet er derfor side-
Igbende med lokalplanens udarbejdelse besluttet undtaget af
bestemmelserne om, at byzonearealer klassificeres som muligt
lettere forurenet og deraf fglgende pligt til at anmelde flytning
af jord.

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

Miljgscreening

Det er Roskilde Kommunes vurdering, at der pa baggrund af
screening af lokalplanforslag 742, ikke er behov for at foretage
yderligere miljgvurdering af lokalplanforslaget.

Vurdering og screening har veeret udsendt til hgring hos bergr-
te myndigheder. Screeningen kan rekvireres ved henvendelse til
bygronomstilling@roskilde.dk.
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Kortbilag

Kortbilag 1 - Luftfoto 2024

Kortbilag 2 - Eksisterende forhold
Kortbilag 3 - Fremtidige forhold (skitse)
Kortbilag 4 - Omrade og zonestatus
Kortbilag 5 - Vej-, sti og parkeringsforhold
Kortbilag 6 - Bebyggelsens omfang og
placering

Kortbilag 7 - Ubebyggede arealer

Bilag 8 Hjemmehgrende traeer og buske
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Kortbilag 1 - Luftfoto 2024

Signaturforklaring

O OO OO Lokalplanafgreensning
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Forslag i offentlig hgring

Kortbilag 2 - Eksisterende forhold

Signaturforklaring

Fredskov

Hajdekurver 0.5 meter

® ® ® ® ® [okalplanafgreensning

Opmalt drypzone

Koter

38.0

Bygning

Opmalt beplantning

Beskyttet dige

Veje, stier og parkering

48

Bilag

Beskyttet dige, indmalt
digefod og midte

Grgnt omrade / marker



Kortbilag 3 - Fremtidige forhold (skitse)

Bilag
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3a

3b

Sl

50m

Kortbilag 4 - Omrade og zonestatus

Signaturforklaring

® ® ® ® ® |okalplanafgreensning

% Bygningsskitse

Planskitse

e e e e @0 Delomradeafgreensning

A Delomrade

——— Matrikelskel

da Matrikelnummer

— — — — Udstykningsprincip

Byzone

Bilag 50



50m

o)/

€

Bungy Bijpuayo | Bejsio4

Kortbilag 5 - Vej-, sti og parkeringsforhold

Signaturforklaring

® ®©®®® [okalplanafgraensning I> Vejadgang @ Feelles parkering, princip
|:| Bygning A A Vejudizg Cykel parkering, princip
E Bygningsskitse a------- a Stiudleeg . o
Parkering p& egen grund, princip
Planskitse
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50m

Kortbilag 6 - Bebyggelsens omfang og placering

Signaturforklaring

® O ® ®® |okalplanafgreensning

|:| Bygning, eksisterende
E Bygningsskitse

Planskitse

Aben-lav parcelhusgrunde

Aben-lav kompaktgrunde

— — — — Byggelinje

»

Primezer adgang

Byggefelter, delomrade B

Placering af feelles skure, princip

Vindue i gavl

Bilag
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Forslag i offentlig hgring
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Rumskabende bakker, princip

W Skybrudslavning

- Ubebyggede arealer

Kortbilag 7

Signaturforklaring

Greft til handtering af
tagvand fra rarfaringer
samt vand fra stier og veje

Eks. beplantning som bevares

Gardrum

® ®® 0O |okalplanafgraensning

Grgft til handtering af
vand fra stier og veje

Ingen hegn i skel

Bygning

Feelles affaldsh&ndtering

Bygningsskitse

Rarfaring af tagvand og vand fra

omfangsdraen

Treeer, princip

Planskitse

Vandrende

Buske, bede i gardrum, princip
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Bilag

Transformer-
station, princip

-
@

Buske over 2 meter

Gren kile / Syvmosekilen
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Bilag 1 - Hjemmehgrende arter

De 40 mest udbredte:

TRAER:

BUSKE:

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

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

GRAPIL, Salix cinerea

VINTEREG, Quercus petraea
SELJEPIL, Salix caprea

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

ALM. R@N, Sorbus aucuparia
HASSEL, Corylus avellana
SELJER®@N, Sorbus intermedia
ALM. HVIDTI@RN, Crataegus laevigata

ENGRIFLET HVIDTI®@RN, Crataegus monog-

yna
T@RST, Rhamnus frangula

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

VILD £BLE, Malus sylvestris

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

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

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

SOLBZR, Ribes nigrum

Bilag
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Mindre udbredte eller sjeeldne:

TRAER:

BUSKE:

@RET PIL, Salix aurita

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

BROMBAR, Rubus fruticosus

HINDBAR, Rubus idaeus

R@D DVARGMISPEL, Cotoneaster integerrimus
SORT DVARGMISPEL, Cotoneaster melanocar-
pus

FJELD-RIBS, Ribes alpinum

PORS, Myrica gale

PORS, Myrica gale

BL@D FILT-ROSE, Rosa villosa, ssp. villosa
KLIT-ROSE, Rosa pimpinellifolia

GYVEL, Sarothamnus scoparius

KORTSTILKET FILT-ROSE

LANGSTILKET FILT-ROSE, Rosa tomentosa, ssp.
sheradii

VILD KAPRIFOLIE/ALM. GEDEBLAD, Lonicera
periclymenum

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

KRISTTORN, Ilex aquifolium

RUBLADET ROSE, Rosa obtusifolia

MOSEPOST, Ledum palustre

KRYBENDE PIL, Salix repens

SPYD-PIL, Salix hastata

SORT PIL, Salix nigricans

Kilde: Ifglge "40 danske traeer og buske”, udgivet af Skov- &
Naturstyrelsen 1989
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