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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 inde-
holde en redeggrelse for planens intentioner og forhold til anden
planleegning, dels en reekke bestemmelser, som angiver de prae-
cise retningslinjer for omradet.

Ifglge Planloven skal der udarbejdes en lokalplan, inden et stgr-
re byggeri, anlaegs- eller nedrivningsarbejde saettes i gang. Hen-
sigten er, at byradet 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 Plan og Udvik-
ling. Du kan kontakte Plan og Udvikling pa Radhuset, Radhusbu-
en 1 i Roskilde, pa tlf. 46313605 eller via email til planogudvik-
lingldroskilde.dk

LOKALPLANFORSLAG

Lokalplanen udarbejdes fgrst som forslag, der behandles af
Plan- og Teknikudvalget og nogle gange ogsa af byradet. Heref-
ter fremlagger kommunen forslaget til offentlig hgring. Nar lo-
kalplanforslaget er offentliggjort, gaelder midlertidige retsvirk-
ninger for det omrade, som er omfattet af forslaget.

Offentlig hgring af et lokalplanforslag annonceres i den lokale
presse og pd kommunens hjemmeside. Lokalplanforslaget sen-
des digitalt p& kommunens hjemmeside, men du kan ogsa fa en
trykt udgave ved henvendelse til Plan og Udvikling pa rédhu-
set, 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
planandringer. En reduceret hgringsperiode skal altid politisk
godkendes.

I lgbet af denne periode kan andre myndigheder og nationalpark-
fonde ggre indsigelse, og alle kan komme med bemarkninger
eller ideer til andringer af lokalplanforslaget. Hgringssvar sen-
des til kommunen via roskilde.dk/indflydelse. | forbindelse med
vedtagelsen af det enkelte lokalplanforslag beslutter byradet,
om der skal holdes borgermgde eller anden inddragelse af in-
teressenter.

ENDELIG LOKALPLAN

Nar den offentlige hgring er ovre, kan Plan- og Teknikudvalget
eller byradet vedtage lokalplanforslaget endeligt, eventuelt med
@ndringer pa baggrund af de indsigelser, bemarkninger og ide-
er, som er kommet i lgbet af offentlighedsperioden. Nar lokal-
planen er vedtaget endeligt efter den offentlige hgring, er planen
retligt bindende for det pageeldende lokalplanomrade.



KLAGEMULIGHED

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

Kommunens vedtagelse af lokalplanen kan paklages til Plankla-
genavnet for s vidt angar sdkaldt retlige spgrgsmal, det vil sige,
om retsregler og -principper er fulgt. Der kan ikke klages over
planens indhold. Klageberettigede er Erhvervsministeren, en-
hver med retlig interesse i sagen samt en reekke 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 p&d www.borger.dk og www.
virk.dk. Neermere vejledning kan sendes pa www.naevneneshus.
dk. Planklagenavnet vil opkraeve et gebyr. Hvis gebyret ikke er
betalt til tiden, vil naevnet afvise klagen. Gebyret tilbagebetales,
hvis klager far helt eller delvis medhold.

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

LOKALPLANFORSLAGETS MIDLERTIDIGE RETSVIRKNINGER

Indtil lokalplanforslaget er endelig vedtaget af byrddet ma de
ejendomme, der er omfattet af forslaget, ikke benyttes pa en
made, der kan foregribe den endelige plan. Der geelder efter lov
om planlaegning § 17 et midlertidigt forbud mod udstykning, be-
byggelse og aendring af anvendelse.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaet-
te som hidtil. Nar fristen for fremsaettelse af indsigelser og &n-
dringsforslag er udlgbet, kan byradet pa visse betingelser give
tilladelse til anvendelse af en ejendom i overensstemmelse med
forslaget. Disse midlertidige retsvirkninger geelder indtil forsla-
get er endelig vedtaget, dog hgjest et ar efter offentliggerelsen
af forslaget.

DISPENSATION FRA LOKALPLANEN (PLANLOVENS §19 0G 20)

Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens bestemmel-
ser, hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i pla-
nen. Videregdende afvigelser fra lokalplanen kan kun gennem-
fores ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

Indledning 7
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~ Himmelev

Roskilde Fjord
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Fig.1. Lokalplanomradet ligger i Himmelev i den nordlige del af Roskilde.
©SDFE, Roskilde Kommune
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Fig.2. Udsigt over Ladegardsengen, som ligger vest
for lokalplanomrédet. Fra lokalplanomrédet er der
udsigt over Roskilde og til Roskilde Domkirke.

Ladegardsengen

INTRODUKTION TIL LOKALPLANEN

BAGGRUND FOR LOKALPLANEN

Lokalplanomradet har gennem en leengere arraekke vaeret er-
hvervsomrade, der har rummet en raekke forskellige virksomhe-
der sdsom teknisk skole, politistation, bageri og centrallager for
dagligvarebutikker.

Omkring dette erhvervsomrade er der i dag alene boligomrader
og med Kommuneplan 2019 blev lokalplanomrédet udlagt til bo-
ligformal. Dette skete efter en reekke henvendelser med gnske
om at konvertere erhvervsejendommen til boligformal.

En privat investor har nu i teet dialog med Roskilde Kommune
udarbejdet en bebyggelsesplan, som ligger til grund for indevae-
rende lokalplan.

~ Klosterengen ..

Fig.3. Eksisterende forhold med Ladegdrdsengen mod vest og bofzellesskabet Jernstgberiet mod nord.

©SDFE, Roskilde Kommune
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LOKALPLANOMRADET IDAG

Lokalplanomradet ligger i et boligkvarter i bydelen Himmelev i
den nordgstlige del af Roskilde mellem Klosterengen og det of-
fentlige grenne omrade mod vest - Ladegardsengen. Lokalplan-
omradet har en attraktiv beliggenhed med udsigt over Ladegard-
sengen til Roskilde by og domkirken.

Det omgivende boligkvarter bestar fortrinsvis af parcelhuse,
men umiddelbart syd for er der lejligheder i punkthuse opfgrti 2
etager med afvalmet tag. Boligomradet umiddelbart nord for er
et bofeellesskab etableret i et tidligere jernstgberi, som det ogsa
er navngivet efter. Selve lokalplanomradet domineres i dag af en
stgrre erhvervsbygning. Bygningen varierer i hgjde fra 8,2 m. i
gavlen mod gst til 10,5 i bygningens sydvestlige hjgrne.

Adgang til ejendommen sker i dag via overkgrsel til Klosteren-
gen, hvorfra der er direkte adgang til kundeparkeringen og as-
falteret kgreve] hele vejen rundt om bygningen, hvor der flere
steder er vareindlevering.

Fig.4. Det eksisterende terraen i den vestlige del af
lokalplanomradet

Endvidere er der i lokalplanomrédets nordgstlige hjgrne to min-
dre reekkehuse med egne overkgrsler. | forbindelse med omdan-
nelsen af lokalomrédet vil de to boliger blive nedlagt.

Ladegardsengen er et offentligt grent omrade med flere stier,
der forbinder de omgivende boligomrader, men p.t. er der ikke
direkte forbindelse mellem Ladegardsengen og Klosterengen,
da der af sikkerhedsmaessige hensyn er opsat hegn i det vestlige
skel.

| det sydlige skel af lokalplanomradet er der et sammenhazngen-
de beplantningsbzelte primert bestdende af tjgrn, hvor treeer og
buske stér pd begge sider af skel.

| det nordlige skel er terraenet tidligere blevet afgravet, og der er
etableret stgttemur langs skel samt flere mindre bygninger i trae
til oplag og parkering.

Fig.5. Lokalplanomradet set fra Klosterengen Terraenet i lokalomraddet falder b&de fra nord mod syd, og fra gst
mod vest, og seerligt i det vestlige hjgrne af grunden ved vare-
indleveringen i keelderplan er der en stgrre terreenforskel under
erhvervsbygningens vestlige facade.

LOKALPLANOMRADET | FREMTIDEN

Hensigten med lokalplanen, er at etablere et boligomrade med
tydeligt grent praeg, der bade indpasser sig mod de narmeste
bebyggelser, og samtidigt abner op mod det omgivende bolig-
kvarter og skaber tveergdende forbindelse til det offentlige grgn-
ne omrade Ladegardsengen.

Centralt i omradet etableres et feelles grent opholdsareal, hvor
igennem der etableres en gangsti, som forbinder Ladegardsen-
gen med det eksisterende boligomradet omkring Klosterengen.

Der kan opfgres maksimalt 68 boliger i omradet, hvor antallet af-
haenger af valgte boligsterrelser. Mod Ladegardsengen skal der
vaere reekkehuse, mens gvrige boliger kan opfgres som etagebo-
liger og/eller reekkehuse.

Fig.6. Trampesti pa Ladegardsengen langs lokal-
planomradets vestlige skel. For at undersgtte byréddets boligpolitik bliver der stillet krav om

1 0 Indledning
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LADEGARDSENGEN

Fig.7. Eksisterende forhold (kortbilag 2)
©SDFE, Roskilde Kommune
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Fig.8. Mulig fremtidig bebyggelsesplan (kortbilag 3)
©SDFE, Roskilde Kommune
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25 % almene boliger, hvoraf en mindre andel skal veere sma med
henblik pa at fremme billige boliger.

Omradet disponeres saledes, at vejadgang og parkeringsarealer
adskilles mest muligt fra boligerne og de tilhgrende feelles- og
private udendgrs opholdsarealer. Endvidere har vejforlgbet til
hensigt at skabe en passende afstand mellem de kommende nye
boliger i lokalplanomradet og de eksisterende boliger mod syd
og nord.

Den eksisterende beplantning i det sydlige skel blive fastholdt for
at afskaerme den nye bebyggelse mod den eksisterende bolig-
bebyggelse mod syd og mod nord skal terr&anmuren begrgnnes.
Felles grgnne friarealer skal fremstd som eng, svarende til La-
degardsengen, for at bringe bynatur ind i boligomradet samt for
at flette de to omrader teettere sammen.

)

.
Fig.9. Muligt fremtidigt byggeri - set i fugleperspektiv fra syd.

1 2 Indledning
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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 %timéalt 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

BZAREDYGTIGHED

Roskilde kommune har udarbejdet en baeredygtighedsprofil,
som redeggr for i hvilken grad lokalplanen understgtter kommu-
nens politikker og mal af relevans for planlaegningen. Resultatet
erillustreret med rosetten i figuren til hgjre.

Baeredygtighedsprofilen viser, at planen bidrager til en social
og mangfoldig bydel, med tilfgjelsen af flere boliger i forskellige
stgrrelser og typologier. | lokalplanen er der samtidig fokus pa,
at bebyggelen indpasses i det omgivende kvarter, badde med hen-
syn til arkitektonisk udtryk og bygningskala. Samtidig understgt-
ter planen gnsket om grgnne byrum med plads til feellesskaber
og en teet kobling til Ladegdrdsengen. Den centrale sti gennem
omradet bidrager til sundhed og bevaegelse, og skaber en ny for-
bindelse i lokalomradet. Herudover er der indarbejdet forslag til
klimatilpasningslgsninger, som skal sikre en mere robust hand-
tering af overfladevand. Projektet understgtter ikke erhverv og
service, da et eksisterende erhvervsomrade nedlsegges, men pa
grund af stedet attraktive placering, vurderer kommunen, at om-
dannelsen samlet set er til gavn for Himmelevomradet.

POLITIKKER

| 2018 vedtog byradet i Roskilde Kommune en ny boligpolitik, der
arbejder for at give plads til livet og hverdagen for alle pa tveers af
alder, kulturelle og sociale skel. Boligpolitiken bestar af tre ben, der
seetter fokus pa at styrke udsatte omrader, sikre at steerke omrader
lofter mere, og at nye omrader udvikles staerke og mangfoldige.

Lokalplan 705 muligger opfgrelse af bade etageboliger og reekke-
huse og sikrer dermed ogsa en god variation i det fremtidige bolig-
tilbud. Det vil ikke bare skabe variation i det bygningsmaessige ud-
tryk, men ogsa muligggre tiltreekningen af forskellige malgrupper
i forskellige livssituationer og med forskellig gkomomisk formaen.
Derudover sikres der 25 % alemen boliger i projektet, som stgtter
op om boligpolitikkens fokus p& at steerke omrader lgfter mere, og
sikre en bydel med en mangfoldig og robust beboersammensaetning

Roskilde Byrad har ligeledes vedtaget Grgn Bla Strategi for Roskilde
Kommune, som fastlaegger den overordnede retning for udviklingen
af de grgnne og bla veerdier i Roskilde Kommune.

Lokalplan 705 muligggr at den eksisterende bynatur pd Ladegar-
sengen integreres med det nye boligomrade,gennem en grgn kile
gennem bebyggelsen. Derudover sikres adgangen til naturen med
en sti centralt gennem omrade, som skaber rum for nye oplevelser
og opfordrer borgerne til gature i omradet.

Indledning 13
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Fig.10. Udsnit af kortbilag 1, der viser lokalplan-
omradets placering og afgraensning.
© SDFE, Roskilde Kommune

1 6 Bestemmelser og redeggrelse

I henhold til Lov om Planleegning (nr. 1157 af 1. juli 2020 fastsaet-
tes folgende bestemmelser for det i §2 naevnte omrade i Roskilde
Kommune.

§1 FORMAL

Lokalplanen har til formal,

1.1 Atudleegge omradet til blandede boligtyper i form af teet-
lav bebyggelse og etageboliger

1.2 At sikre at bolighebyggelse indpasses i forhold til det om-
givende boligkvarter, bade med hensyn til arkitektonisk
udtryk og bygningsskala.

1.3 At sikre omradets sammenhang med det omgivende
boligkvarter og "Ladegardsengen” gennem fastleeggelse
af en central stiforbindelse gennem boligomradet.

1.4 Atsikre, at omradet far en fremtreedende grgn karakter
og centreres omkring et grgnt faellesareal.

Redeggrelse for lokalplanens formal

Det er lokalplanens formal at muliggere opfarelsen at et nyt bolig-
omrade med en blanding af teet-lav og etageboliger. Lokalplanen
skal sikre, at omradet udvikles ud fra en samlet plan, der sikrer
kvalitative opholdsarealer og en gennemtaenkt disponering af om-
radets boliger, der giver gode betingelser for feellesskabet.

Med lokalplanen skal det sikres at der bliver skabt et attraktivt bo-
ligomrade, hvor der gives mulighed for opfarelse af en anden type
boliger end dem det omkringliggende boligomrade kan tilbyde, her-
under at der skabes et blandet boligomrade med variation bade i
ejerformer og boligstgrrelser.

Omradet skal have en gron karakter, som skal fremmes ved at sikre
et centralt gront faellesareal, som bebyggelsen orienteres omkring.
Det gronne feellesareal vil fungere som en samlende plads for om-
radets beboere, og med en central gangsti gennem omradet sikres
det en feelles forbindelsesti i bebyggelsen, og samtidig skabes en ny
forbindelse for beboere i det omkringliggende boligkvarter til det
offentlige granne omrade Ladegardsengen.




Fig.11. Delomrade A og B.

Fig.12. Byggefelter indenfor delomrade A.

82 OMRADE 0G ZONESTATUS

LOKALPLANOMRADE

2.1 Lokalplanomrédet afgraenses som vist pa kortbilag 4 og
omfatter matr. nr. 3i Himmelev By, Himmelev og matr.nr.
37b Klostermarken, Roskilde Jorder, samt alle grunde der
efter 1. juni 2021 udstykkes fra de to matrikler.

ZONESTATUS
2.2 Lokalplanomréadet ligger i byzone.

DELOMRADER

2.3 Lokalplanomradet opdeles i delomrade A og B som vist pa
kortbilag 4.

§3 ANVENDELSE

DELOMRADE A

3.1 Delomrade A, som vist i kortbilag 4, udleegges til boligbe-
byggelse med tilhgrende feellesarealer og anleeg, sdsom
felleshus.

3.2 25 % af boligerne skal etableres som almennyttige boliger.

3.3 Boliger i byggefelt 3 og 4, som vist pa kortbilag 6 skal
opfgres som teet-lav byggeri. Boliger i byggefelt 1, 2, 50g 6
skal opfgres som etageboliger eller som teet-lav byggem

DELOMRADE B

3.4 Delomrade B, som vist i kortbilag 4, udleegges til grgnt
feelles friareal.

Redeggrelse for lokalplanens anvendelse

Lokalplanen opdeles i to delomrader, A og B, som skal sikre
at boligbebyggelsen placeres omkring et felles centralt gront
friareal.

Omradet bebygges med en kombination af etageboliger og taet-lav,
hvor omkring 25 procent udlaegges til almene boliger. Endvidere
er lokalplanomradet disponereret med henblik pa, at understatte
variation i ejerformerne og forskellige boformer i lokalplanomradet,
som ligger i forleengelse af Roskilde Kommunes Boligpolitik om at
nye omrader udvikles staerke og mangfoldige.

Derudover sikrer lokalplanen mulighed for opfarelse af et feelleshus
for omradets beboere. Et eventuelt faelleshus skal placeres inden-
for angivne byggefelter. Andre faellesanlaeg kan vaere faelles forsy-
ningsanlaeg til regnvands- og affaldshandtering, skure m.m.

Bestemmelser og redeggrelse 1 7
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Fig.14. Princip for udstykning af feelles friareal

Fig.13. Principsnit af vejprofil langs nordligt skel.

Bestemmelser og redeggrelse

84 UDSTYKNING

4.1 Grunde til etageboliger kan udstykkes saerskilt, og kan
ske som sokkeludstykninger.

4.2 Grunde til teet-lav bolighebyggelse ma ikke udstykkes
med et areal p& mindre en 200 m? inklusiv andel i feelles-
areal og eventuel privat have.

4.3 Det feelles friaral kan udstykkes som selvstaendig matri-
kel.

4.4 Udstykning af tekniske anlaeg kan ske som sokkeludstyk-
ninger.

Redeggrelse for lokalplanens udstykning

Principperne for udstykning har til hensigt at sikre, at etageejen-
domme til fx alment boligbyggeri kan udstykkes som sokkeludstyk-
ning, samt at der kan ske udstykning til reekkehusbebyggelser.

Udstykningerne til de enkelte reekkehuse er forholdsvis sma, da der
er sikret adgang til et stort gront faellesareal, som inviterer til fel-
lesskab blandt naboerne i bebyggelsen. Endvidere er der nem ad-
gang til Ladegdrdsengens grenne arealer og mulighed for at etab-
lere tagterrasser.

Vej og parkeringsarealer indgar ikke i feellesarealer, der kan med-
regnes | rekkehusudstykninger. Som vist i principskitsen, figur 14,
medregnes de sammenhangende fzlles friarealer og private op-
holdsarealer herunder tagterrasser. Feelles friarealer kan udstyk-
kes, sa det tydeliggeres hvilke arealer, der indgar i beregningen.
Fordelingen af feellesareal skal fordeles ligeligt mellem alle boliger
og veere | overensstemmelse med § 8.1.

85 VEJ-, STI- 0G PARKERINGSFORHOLD

VEJ 0G PARKERING

5.1 Omradet vejbetjenes fra Klosterengen af to overkgrsler,
som vist pa kortbilag 5. Overkgrsler skal have en bredde
pa mellem 5,5 og 6 meter.

5.2 Der udleegges areal til vej og parkering i princip som vist
pa kortbilag 5.

5.3 Indenfor byggefelt 2, 3, 4 og 5 kan der etableres parkering
i keelder med indkgrsel direkte fra vej.

5.4 Veje skal anlaegges med en bredde pa 5 meter og kan
punktvis etableres i ned til en bredde p& 4 meter, hvis
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Fig.15. Prinicpper for vej-, sti og parkeringsforhold
(kortbilag 5).
© SDFE, Roskilde Kommune

Fig.16. Kobling af sti gennem bolighebyggelsen og
fremtidig opgraderet sti pa Ladegardsengen.
© SDFE, Roskilde Kommune

5.5

5.6

5.7

5.8

5.9

der er sikret vigemulighed. Veje skal etableres med fast
belaegning i form af asfalt eller fliser.

Veje skal anlaegges uden kantsten, sa der er niveaufri
overgang mellem vej-, parkerings- og mangvrearealer
samt vigepladser.

Faste belaegninger, som ikke udger kerevej, skal som
udgangspunkt etableres med permeabel belaegning i
form af graesarmering, stenmel eller grus. Undtaget er
ankomstarealer/kantzoner langs boliger, der kan etable-
res med fliser, og handicapparkeringspladser som skal
etableres med fliser eller asfalt.

| forbindelse med etablering af nye parkeringspladser
skal der etableres infrastruktur til ladestandere til elbiler,
sa der er forbindelse fra parkeringspladserne til et kob-
lingspunkt til elnettet. Det kan enten vaere ved fremfgring
af kabler eller som minimum i form af tomrgr.

Der skal etableres bilparkeringspladser svarende til 1%z
parkeringsplads pr. bolig samt handicap-parkeringsplad-
ser i henhold til geeldende regler i bygningsreglementet.

Der skal etableres cykelparkeringspladser svarende til 4
pladser pr. bolig. For boliger under 50 m? nedsaettes par-
keringsnormen til 2 pr. bolig. For hver bolig skal der vaere
adgang til 2 overdeekkede cykel p-pladser.

STIER

5.10

5.1

5.12

Der skal etableres en central gangsti gennem omradet i
princippet som vist pa kortbilag 5. Stien skal sikre adgang
internt i omradet og for gdende mellem Klosterengen

og Ladegardsengen. Stien skal anlaegges i en bredde af
minimum 2 meter, og skal etableres med fast beleegning i
form af fliser eller grus.

@vrige stier skal udlaegges sa de forbinder boligerne med
lokalplanomradets fallesarealer og feelles faciliteter, i
princip som vist i kortbilag 5. Stierne skal anlaegges med
en bredde p& minimum 1,5 meter og etableres med fast
belaegning i form af fliser eller grus

Underlag og stier frem til affaldscontainere skal etableres
med fast beleegning i form af asfalt eller fliser.

Redeggrelse for veje, stier og parkering

Vejforlabet er placeret sa det fredeliggor et samlet feelles opholds-
areal i midten af bebyggelsen. Samtidig understgtter vejforlgbet en
boligbebyggelse, som skaber respektafstand til eksisterende boli-
ger mod nord og syd.

Den centrale sti gennem boligbebyggelsen skal muligggre at of-
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fentligheden frit kan feerdes gennem omradet og dermed have nem
adgang til Ladegardsengen vest for lokalplanomradet. Stien skal
kobles pa det offentlige stinet pa Ladegdrdsengen. @vrige stier skal
sikre, at beboerne i boligbebyggelse har nem adgang til det grenne
faellesareal samt andre faelles funktioner i omradet. De viste stier
I kortbilaget er principielle og endelig placering afhaenger af den
fremtidige bebyggelses endelige udformning.

Vejforlpbet gennem omréadet skal fremsta som et "lege-og opholds-
areal”, hvor de blgde trafikanter har fortrinsretten og kerende i bil
skal udvise hensyn. Der indgar derfor ikke fortove i omradet, da ga&-
ende kan benytte vejforlpbet til faerdsel i omradet. For at fremme
udtrykket af “lege-og opholdsareal” skal kgrearealer, parkerings-
arealer samt vende- og mangvrearealer fremstd som en sammen-
haengende flade i materialeudtryk og uden niveauspring.

Placering af bil- og cykelparkering skal sikre, at der er en rimelig
afstand til boligen og det forngdne antal. For at fremme cyklisme
skal der sikres et minimum af overdaekkede cykelparkeringsplad-
ser. Disse kan vaere pa terraen eller i kaelder.

Fig.17. Rﬁferencedfrisé'vmoselA“é i Viby ShYdldpé For at sikre at parkering pavirker udtrykket af lokalplanomrédet s&
f:;?men engende flade som ege- og ophotdsa- lidt som muligt, er der i dele af lokalplanomradet endvidere indar-
bejdet mulighed for, at parkering kan etableres i kaelderplan.

Affaldsgarde skal placeres, sa de ligger i rimelig afstand fra boli-
gen og skal have en stgrrelse som muliggar sortering i henhold til
gaeldende affaldsregulativer. Affaldsvogne og andre starre koretgjer
kan betjene boligomradet ved at kgre ind af det ene overkarsel og ud
af den anden overkgrsel. Hermed udgas det at etablere pladskrae-
vende vendepladser i lokalplanomradet.

86 BEBYGGELSENS OMFANG 0G
PLACERING

BYGGEFELTER

6.1 Der fastlaegges byggefelter i princippet som vist pa kort-
bilag 6.

BEBYGGELSENS OMFANG

6.2 Der kan indenfor det samlede lokalplanomrade maksi-
malt opfgres 5.600 m? etageareal.

6.3 Der ma maksimalt opfares 68 boliger indenfor lokalplan-
omradet.

6.4 Der ma maksimalt opfares 2 beboelsesetager, eksklusiv
kaelderetager som benyttes til parkering, depot og ind-

gang.
6.5 Bygningshgjden indenfor delomrade 1, som vist i kortbi-

lag 6, ma ikke overskride kote 37,5 mens byggeri i gvrige
byggefelter ikke m& overskride kote 37,0.

20 Bestemmelser og redeggrelse



Fig.19. Terreensnit af potentiel fremtidig
bebyggels. Se bilag 1 for stor stgrrelse.

Fig.18. Bebyggelsens omfang og placering (kort-
bilag 6)
© SDFE, Roskilde Kommune

Signaturforklaring

[ Bygning
[ Bygninger, veje, stier og parkering
1 Byggefelt

6.6 Bygningsdybde ma maksimalt vaere 12 meter.

6.7 Facadeleengden mod vejforlgbet ma ikke overstige 30 m.
Boligblokke i byggefelt 2 ma i stueetagen sammenbygges
i det nordvestlige hjgrne, ogsa selvom facadeleengden
derved overstiger 30 m.

6.8 Ved etablering af parkering under bebyggelsen skal mini-
mum tre af siderne vaere helt eller delvist under terraen.

BOLIGSTORRELSER

6.9 Indenfor byggefelt 1 og 6 skal der i alt etableres minimum
4 mindre boliger, dvs. boliger pa hgjest 50 m?.

6.10 Indefor byggefelt 1 og 6 skal der tilsikres en variation i
boligstgrrelserne indenfor det enkelte byggefelt.

BEBYGGELSENS PLACERING

6.11 Ny bebyggelse mé& kun opfares i de pa kortbilag 6 viste
byggefelter og bebyggelsen skal opfgres i overensstem-
melse med principperne vist pa kortbilag 3.

6.12 Afstanden mellem de enkelte boligblokke i byggefelt 1
skal vaere minimum 5 meter pa det smalleste punkt og
minimum 7 meter pa det bredeste punkt. Afstanden mel-
lem den vestligste boligblok i byggefelt 1 og boligblokken i
byggefelt 2 skal vaere minimum 5 meter pa det smalleste
punkt og minimum 7 meter pa det bredeste punkt.

6.13 Boligblokke i byggefelt 6 skal have en nord-sydgaende
orientering.

6.14 | byggefelt 1, 2, 3, 4 og 5 skal adgang til boligerne ske fra
vejforlgbet.
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SEKUNDZRE BYGNINGER

6.15 | delomradde A kan der opfares skure, affaldsgarde, cykel-
parkering og depotrum langs stgttemur i skel mod nord
og udenfor byggefelterne, men kun i tilknytning til vej
eller parkering. Indenfor byggefelt 6 kan de sekundzere
bygninger placeres mellem boligblokke, selv om der ikke
er direkte tilknytning til vej eller parkering.

Skure, affaldsgarde, cykelparkering og depotrum ma ikke
opfgres i og imellem byggefelt 1 og 2.

6.16 Der ma maksimalt opferes 5 m? fritliggende sekundeer
bebyggelse per bolig. Herudover kan der opfgres sekun-
deer bebyggelse til cykelparkering og affaldsgarde.

6.17 |delomrade B kan der opfgres abne overdaekninger eller
lignende til feelles brug med et samlet grundareal p& op til
50 m2.

Redeggrelse for bebyggelsens omfang og placering

Indenfor lokalplanomradet kan der opfares et maksimalt antal eta-
gemeter, som svarer til en bebyggelsesprocent pa knap 45. Den nye
bebyggelse skal tilpasse sig det skranende terraen og vaere placeret
langs vejforlobet, sa der kan etableres et ubrudt grent omrade hele
vejen fra Klosterengen til Ladegdrdsengen.

Bebyggelsen ma opfares i maksimalt to etager, med mulighed for
udnyttelse af det varierede terrzen til etablering af parkering i etage
under bebyggelsen. Ved etablering af parkering under bebyggelsen
skal minimum tre af siderne vaere helt eller delvist under terreen, s&
parkeringen ligger sa skjult som muligt for omgivelserne.

Ved at placere boligerne forholdsvis tzet, samles friarealer til et
stort sammenhangende grent omrade centralt i bebyggelsen. Det
grenne omrade gnskes sa stort, at det far en inviterende karakter.

For at sikre indkig til det granne omrade, stilles der krav om at byg-
ningskroppene opdeles i mindre enheder.

Mod nord placeres de nye boliger med indgangsfacaden langs vej
og parkeringspladser og far havefacade og opholdsrum langs det
grenne omrade mod syd. De sydlige blokke placeres med gavle mod
syd og gives dermed mulighed for vestvendte opholdsrum med ud-
syn til det granne omrade, der samtidig dbnes for indkig fra syd.

Lokalplanomréadet er karakteriseret ved det skranende terraen, der
langs skellet mod Ladegardsengen falder kraftigt fra nord mod syd
0og mindre udtalt langs skellet mod syd fra gst mod vest. Konkret
betyder det ogsa, at boliger i byggefelt 2, 3, 4 og 5 forventes at 13
indgang via kaelderplan i niveau med vejforlgbet.

For at opnd en varieret tilpasning til det eksisterende terraen fast-
laegger lokalplanen to maksimale hajdekoter, sa der sikres at be-
byggelsen indpasses i forhold til nabobebyggelserne. | delomrade 1
ligger terreenet lidt hajere end det gvrige omrade, hvorfor der her er
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Fig.21. Jordfarveskala.

mulighed for at bygge i indtil kote 37,5, mens der gaelder en maksi-
mal kote for byggeri pa kote 37 for resten af omréadet.

I tilknytning til boligerne er der i omradet behov for en raekke min-
dre bygninger til affaldshandtering, cykelparkering, depotrum
o.lign.Bygningerne kan placeres i naturlig tilknytning til vejen og
parkeringspladserne men ikke i det gronne omrade.

87 BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN

PRIMARE BYGNINGER

7.1

7.2

7.3

7.4

Facader skal fremstad som blank eller som pudset, filtset
eller vandskuret mur i jordfarveskalaen vist i figur 21 el-
ler som tegl-, skifer- eller treebeklaedning. Treebeklaedning
skal fremsta enten ubehandlet, sort, eller behandlet med
laserende traebeskyttelse i brune nuancer.

Tage skal udfgres med ensidig haeldning pd under 20° eller
som flade tage og skal udfgres i sorte eller grd materialer
eller som grgnne tage med vegetation, f.eks. sedum.

Mod syd, @st og vest kan der etableres tagterasser med ni-
veaufri adgang fra boligen og franske altaner. Der ma ikke
etableres frithaengende altaner inden for omradet.

Der ma ikke opseettes udvendige antenner, stalskorstene
eller lignende pd bygningerne. Solcelleanleeg og lignen-
de tekniske anlaeg skal veere nedfaeldet i taget og ma ikke
overskride koter benavnti § 6.5.

SEKUNDZARE BYGNINGER

7.5

7.6

7.7

Sekundzert byggeri skal fremstd i samme materiale som
hovedhusene eller i treebeklaedning. Traebeklaedning skal
fremsta enten ubehandlet, sort, eller behandlet med lase-
rende traebeskyttelse i brune nuancer.

Sekundaert byggeri skal opfgres med ensidig taghaeldning
eller saddeltag, og ma pa det hgjeste punkt ikke gives en
stgrre hgjde end 3 m over terraen.

Sekundaert byggeri skal udfgres med tage daekket med
tagpap eller vegetation som f.eks. sedum.

Redeggrelse for bebyggelsens ydre fremtraden

Lokalplanomréadet ligger i et eksisterende boligomrade med bade
villaer og reekkehuse og etageboliger.

Gennem valg af materialer og bygningsform tilstraebes det, at den
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Fig.23. Reference til traditionelle bygningsmate-
rialer
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Fig.22. Omradets grenne struktur (kortbilag 7)
© SDFE, Roskilde Kommune
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nye bebyggelse leegger sig naturligt ind mellem de omkringliggen-
de boliger.

Bebyggelsen skal fremsta i kendte materialer, der traditionelt har
vaeret anvendt i dansk boligbyggeri, og som allerede findes i det
tilstedende boligomrade.

For at tilpasse sig terraenet, og for at tilgodese de gvrige boligers
udsigt mod Roskilde by og Ladegardsengen opfares den nye bebyg-
gelse med tage uden hgj rejsning.

Bebyggelsens ydre skal understatte omradets gronne karakter
og der gives derfor bl.a. mulighed for at tage bekleedes med graes
eller sedum.

Af hensyn til indbliksgener, méa der ikke etableres tagterasser mod
nord. Tagterasserne skal vaeere med direkte adgang fra boliger,
hvilket vil sige at der ikke kan etableres tagterasser pa det gver-
ste tagdeek. Da boligerne ligger forholdsvist teet, gives der ikke
mulighed for udheengende altaner, da de vil skabe indblikgener i
den enkelte bolig.

Tekniske anlzeg, der eftermonteres pa eksisterende boliger, vil
typisk fremsta forstyrrende og mange gange skaemmende. Lo-
kalplanen skal derfor sikre, at der ikke opsettes antenner og
andet teknisk udstyr pa tage og facader og at f.eks. solcelleanlaeg
nedfaeldes og integreres som naturlige dele af tag eller facade
allerede ved opfarelsen af boligerne.

§8 UBEBYGGEDE AREALER

UDEND@RS OPHOLDS- 0G FRIAREALER

8.1 Der skal etableres udendgrs feellesarealer og/eller private
opholdsarealer svarende til mindst 100 % af byggeriets
etageareal. Tagterrasser indgar som udendgrs opholdsa-
real.

8.2 Der udlaegges grent rekreativt feellesareal, som vist pa
kortbilag 4, for lokalplanomradets beboere. Feellesarea-
let skal fremstd som greeseng og med fritstdende treeer i
klynger, hvor traetyper og principiel placering fremgar af
kortbilag 7.

8.3 Indenfor det grgnne fallesareal skal der anlaegges en
lege-plads med principiel placering, som vist i kortbilag 7.

8.4 Ubebyggede arealer der stgder op til Ladegardsengen og
til det centrale faellesareal og som ikke anvendes til vej
og parkering, skal fremsta med samme grgnne karakter,
som beskrevet i § 8.2 - i princip som vist i kortbilag 7.

8.5 Der skaliforbindelse med de enkelte boliger sikres areal
til privat udendgrs ophold i form af tagterrasse, have og/
eller terrasse pa terraen. De private opholdsarealer skal



Fig.24. Plantning i omradets sydlige skel, som skal
bevares.

placeres indenfor delomrade A og i overensstemmelse
med principperne pa kortbilag 7.

BEPLANTNING 0G HEGN

8.6

8.7

8.8

8.9

8.10

Langs hele det sydlige skel udlaegges et 2 meter bredt
plantebeelte, hvor i indgar eksisterende beplantning, som
skal bevares. Plantebaeltet skal udggre en sammenhaen-
gende skaermende beplantning og kan tilplantes med lgv-
feeldende og blomstrende traeer og buske i form af tjgrn,
baermispel, og buskroser.

Stgttemur i nordligt skel skal tilplantes med klatreplan-
ter, der er selvhaeftende eller som ved hjaelp af stgtte kan
daekke muren i sin fulde udstraekning.

| mellem private terrasse- og havearealer kan der etab-
leres haek i en hgjde op pa til 1,8 meter og/eller etableres
fast hegn i en hgjde pa maksimalt 1,5 meter. Mod feel-

les friarealer kan terrasser og private havearealer kun
afgraenses med hak eller anden beplantning i en hgjde op
til 1,5 meter. Der kan evt. suppleres med tradhegn mod
egen have.

Omkring feelles renovationsanlaeg kan der etableres fast
hegn i en hgjde pa op til 2 meter.

Treeer langs veje, omkring parkering samt ved opholdsa-
realer skal plantes med en minimum stgrrelse pd 10 til 12
centimeter i omkreds malt pd stammen i én meters hgjde.

TERRANREGULERING

8.11

8.12

8.13

Terraeenet omkring en given bygning kan reguleres med
+/- 0,5 meter ift. terreenkoten for stueetagen i bygningen
under etableringen af byggeriet og maksimalt 0,25 m.
efter byggeriet etablering. Mod Ladeg&rdsengen mé der
ikke ske terraenregulering neermere skel end 2,5 meter.

Terraeenet omkring bygninger i byggefelt 2, 3, 4 og b er
ikke omfattet af § 8.11 grundet meget store spring i det
eksisterende terraen i disse byggefelter.

Terraenregulering med henblik pa etablering af LAR-lgs-
ninger, bearbejdning af vej- og faellesarealer, stgttemur
mod nord samt sikring af niveaufri adgang til bygninger
o.lign. er ikke omfattet af § 8.11.

REGNVANDSHANDTERING

8.14 Afledning af regnvand skal ske sa det sikres, at tag- og

overfladevand fra boligomradet handteres forsvarligt
inden for lokalplanomradet. Regnvand skal sa vidt muligt
ledes pa overfladen i abne render. Hvor det viser sig ngd-
vendigt, kan der etableres rgrfgringer som supplement.

8.15 Langs vej og sydligt plantebzelte skal der indgd en rende
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Fig.25. Kortlagt forurening - 2021.
© SDFE, Roskilde Kommune
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til opsamling af overfladevand med fald mod vest til Lade-
gardsengen.

8.16 | nord-syd géende vej kan der etableres en vandrende til
opsamling af overfladevand med fald mod rende beskrevet
i § 8.14. Dette skal ske i overensstemmelse med bestem-
melserne om vejei § 5.5.

8.17 Inden for feellesarealet skal der etableres lavninger til op-
samling af overfladevand, i princip som vist i kortbilag 7.
Lavningerne skal fremstd som en del af det grgnne feelles
friareal, fx som regnbed, rekreativt anleeg eller lignende.

8.18 Der ma ikke ske direkte eller indirekte nedsivning pa
arealer, hvor der er kortlagt forurening. Disse arealer
er undtaget § 5.6 og skal befaestes med impermeabel
belaegning.

BELYSNING

8.19 Belysning af veje og parkeringsarealer skal ske ved
standerlamper med en lyspunktshgjde pd maksimalt 4,0
meter.

8.20 Belysning af stier og grgnne friarealer skal ske i form af
pullertbelysning.

8.21 P& bygninger méa der kun opsaettes nedadrettet belysning
pa facade, og belysning skal afskeermes mod omgivelser-
ne.

8.22 Belysning ma ikke medfgre gener i form af bleending af
naboer eller pd anden made virke blaendende i forhold
tilomgivelserne.

RENOVATION OG OPLAG

8.23 Inden for lokalplanomradet skal der i umiddelbar naerhed
til den interne vej etableres anlaeg til feelles affaldshand-
tering, saledes, at der fra alle boligerne i lokalplanom-
radet, er en rimelig afstand til de feelles affaldsanleag i
overensstemmelse med principperne pa kortbilag 3.

8.24 Lastbiler, campingvogne, uregistrerede biler, samt bade,
mé ikke opbevares pd ubebyggede arealer, herunder par-
keringspladser.

Redeggrelse for ubebyggede arealer

Boligbebyggelsen etableres omkring et gront faellesareal, der dels
skal sikre lys og luft til boligbebyggelsen dels skal fungere som
samlende rekreativt uderum for omradets beboere. Arealet kobler
sig pa Ladegdrdsparken mod vest og skal have en tilsvarende ka-
rakter i form af ekstensivt plejet bynatur. Som naevnt under afsnit
om stier understpttes faellesarealet af en sti, som forbinder bolig-
kvarteret omkring Klosterengen med Ladegardsengen.



Der er mulighed for private have- og opholdsarealer i tilknytning
til den enkelte bolig enten pa terraen eller som tagterrasser, men
alene inden for delomrade A.

Den overordnede hensigt er at skabe et boligomrade med et tydeligt
gront praeg, hvorfor der er begraensninger pa faste hegn. Afskaerm-
ning af fx. private haver skal derfor primaert ske i form af haekke,
evt. med tradhegn pa indersiden.

Mod syd fastholdes eksisterende beplantning med mindre trzeer, og
der udlaegges et smalt plantebaelte med plads til indplantning af nye
treeer og buske, sg eksisterende bebyggelse mod syd afskaermes
visuelt fra lokalplanomradet.

Mellem vej og dette beplantningsbaelte skal der etableres en kli-
matilpasningslgsning, hvor overfladevand fra lokalplanomradet kan
samles og ledes mod vest ud til Ladegardsengen, hvor FORS star
for den videre handtering af overfladevandet. Lasningen sikrer at
overfladevand ikke utilsigtet lober ind til nabobebyggelsen mod syd.
Overfladevand skal handteres i henhold til gaeldende spildevands-
plan, hvor der skal ske seperatkloakering, og hvor der gzelder en
aflpbskofficient pa 0,5.

For at muliggare yderligere tilbageholdelse og afledning af regn-
vand kan der etableres render i den nord-syd gaende vejstrakning,
hvor vandet ledes mod lokalplanomradets sydvestligste hjorne.
Endvidere skal der etableres lavninger pa faellesarealet, som kan
rumme overfladevand i forbindelse med skybrud. Lavningerne skal
indga som en del af den rekreative anvendelse af omradet og ma
ikke fremsta som et teknisk bassin men som tilplantede regnbede.

Der vil kunne ske naturlig nedsivning i omradet, dog skal det sikres
at der ikke kan ske nedsivning indenfor kortlagt forurening p& den
nordlige del af lokalplanomradet. Hvis arealet oprenses bortfalder
dette krav.

Mod nord skal stettemur begrennes med klatreplanter eller anden
skaermende beplantning, for at understatte at boligomradet far et
gront og venligt udtryk. Traeerne inden for faellesarealet skal sikre
at boligomradet far en gren karakter uden dog at skabe gener for
beboerne i omradet. Derfor er der valgt letlovede og mindre treeer
mellem boligblokkene og storre traeer mod Klosterengen.

Plantninger mod syd og nordligt skel samt traeer og enggraesser
pé feellesarealet og mod Ladegardsengen skal veere etableret for
ibrugtagning af omrédet for at sikre omradets gronne karakter og
sammenhaeng med de omkringliggende omrader.

Terreenregulering vil veere nedvendigt indenfor omradet, som falge
af at nedrivning af eksisterende erhvervsejendom vil efterlade en
uensartet flade, som vil vaere vanskelig at bebygge. Begraensninger
pa terraenregulering skal sikre, at at der ikke sker ungdig terraen-
regulering til gene for naboejendomme. Endvidere skal det sikres at
der bliver en glidende overgang mellem boligbebyggelsens grenne
arealer og Ladegardsengen.

Anleeg til feelles affaldshandtering placeres spredt i bebyggelsen i
en passende afstand fra de enkelte boliger. Bade séledes, at de en-
kelte boliger ikke vil blive generet af lugt fra affaldsstationerne, og
saledes at der fra den enkelte bolig ikke bliver for lang afstand til en
feelles affaldsstation.
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Bestemmelser og redeggrelse

89 AFLYSNINGER

LOKALPLAN
9.1  Omréadet er ikke omfattet af en hditil gaeldende lokalplan.

SERVITUTTER

9.2 I forbindelse med vedtagelse af naervaerende lokalplan
aflyses servitut lyst 14.04.1962 med lgbenummer 906725-
18 vedr. bebyggelse, benyttelse mv.

8§10 GRUNDEJERFORENING

10.1 Der skal dannes en grundejerforening med medlemspligt
for alle grundejere inden for hele lokalplanomradet.

10.2 Grundejerforeningen har pligt til at foresta etablering,
drift og vedligeholdelse af de i § 5, 6 og 8 omtalte faelles-
arealer og feellesanlaeg sdsom private feellesveje, parke-
ring, stier, faelles friarealer, faelles skure og belysning i
overensstemmelse med indevaerende lokalplan. Pligten
fordeles i forhold til grundejerforeningens andel i feellesa-
realer/feellesanleeg.

10.3 Grundejerforeningen skal dannes, nar byradet finder det
ngdvendigt.

10.4 Grundejerforeningens vedtagter og eventuelle a&ndringer
skal godkendes af byradet.

Redeggrelse for grundejerforening

Det er forventningen af lokalplanomradet udbygges med en kom-
bination af reekkehuse og etagebyggeri og med en blanding af ejer
og lejeboliger. Planloven giver ikke mulighed for at stille krav om
dannelse af en grundejerforening for etagebyggeri, men det er hen-
sigtsmaessigt, at der etableres en grundejerforening der daekker
hele lokalplanomréadet og hvor alle grundejere er repraesenteret.

Grundejerforeningen vil vaere garant for at omradets feelles anlaeqg
bliver driftet og vedligeholdt til glsede for hele omradets beboere.
Kommunen vil tilse at der bliver dannet en grundejerforening even-
tuelt gennem en tinglysning pa ejendommen..

811 FORUDSZATNING FOR IBRUGTAGNING

11.1 Bebyggelse ma ikke tages i brug fgr ankomstvej, parke-
ringspladser, feelles stiforbindelser inklusiv den centrale
stiforbindelse gennem omradet og feelles friarealer her-
under opholdsarealer og legeplads er etableret.



11.2

1.3

1.4

Plantninger mod sydligt skel samt traeer og enggraesser
pa det feelles friareal skal senest vaere etableret i den
forstkommende vaekstsaeson efter byggeriets ibrugtag-
ning.

Som forudsaetning for ibrugtagning skal bebyggelsen
veere tilsluttet kollektiv kloak-, vand- og elforsyning og
rende mod sydligt skel til afledning af overfladevand samt
lavninger til opmagasinering af overfladevand skal veere
etableret.

Der skal vaere dannet en grundejerforening, som omfatter
hele lokalplanomradet.

8§12 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

12.1

12.2

12.3

12.4

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, gaelder
de almindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser i
byggeloven og planloven.

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

Lokalplanens bestemmelser med tilhgrende kortbilag ud-
ger planens juridiske grundlag og tinglyses pa de enkelte
ejendomme som er omfattet af planen.

813 VEDTAGELSESPATEGNING

VEDTAGELSESPATEGNING

14.1

Saledes vedtaget til offentlig fremlaeggelse
Roskilde Byrad den 16. juni 2021.

Tomas Breddam
Borgmester

/
Henrik Kolind
Kommunaldirektgr
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Forhold til anden planlaegning

STATSLIG PLANLZAGNING

Bolig- og Planstyrelsen har indsigelsesret over for kommunernes
planlaegning, hvis planleegningen er i strid med overordnede plan-
legningsinteresser. De statslige interesser, der er aktuelle i forhold
til denne lokalplan, er sammenfattet nedenfor:

GRUNDVANDSBESKYTTELSE

Lokalplanomradet ligger i omrade med szerlige drikkevandsinteres-
ser (0SD), hvor grundvandet i sarlig grad skal beskyttes.

Lokalplanomradet er i dag allerede bebygget og befaestet og om-
dannelsen til boligomrade forventes ikke, at pavirke grundvandet.

KYSTNARHEDSZONEN

Lokalplanomradet ligger mindre end 3 km. fra Roskilde Fjord og
er derfor omfattet af bestemmelserne i planlovens kapitel 2a om
planleegning i kystomrader. | henhold til planlovens kapitel 5 om
lokalplanlaegning skal der i redeggrelsen for bebyggelse og anlaeg
i de dele af byzonen, der vil pavirke kysten visuelt, ggres rede for
pavirkningen.

Bebyggelsen i Lokalplanomrédet m& etableres med en maksimal
hgjde af maks. 8,5 m. over eksisterende terraen. Topografien og by-
omradet mellem fjorden og lokalplanomradet bevirker, at byggeri
med de hgjder der er fastsat i lokalplanen, ikke vil medfgre visuel
pavirkning af kystlandskabet.

NATURBESKYTTELSE

Lokalplanomradet er ikke omfattet af fredninger og ligger 1,1 km.
fra det naermeste internationale beskyttelsesomrade (Roskilde
fiord). Endvidere er der ikke registreret beskyttede arter i lokalplan-
omradet. Roskilde kommune vurderer derfor, at planen hverken vil
skade lokale- , nationale eller internationale naturbeskyttelsesin-
teresser.

FINGERPLAN 2019

Lokalplanomradet er beliggende i det ydre storbyomrade (Byom-
rade) og er i overensstemmelse med Fingerplan 2019.

Fingerplan 2019 skal sikre, at byudviklingen i hovedstadsomradet
iseer understgtter den kolektive trafikbetjening, og at byspredning i
det dbne land begraenses. Bebyggelse skal derfor fortrinsvis samles
i Fingerbyen (handfladen of byfingrene) langs trafikdrerne mellem
Kegbenhavn og kegbsteederne og yderligere intensiveres/koncentre-
res i naerhed af stationerne.

Fingerplanens retningslinjer er indarbejdet i kommuneplan 2019 -
Roskilde kommune.



KOMMUNEPLAN 2019

Der gzelder fglgende generelle rammer for lokalplanlaegning i lo-
kalplanomradet:

Parkeringsnormer for cykler: 4 p-pladser pr. bolig. Ved en konkret
vurdering kan parkeringsnormen nedskrives fx ved sma boliger til
enlige og studerende.

Infrastruktur til elbiler: | forbindelse med etablering af nye par-
keringspladser skal der etableres infrastruktur til ladestandere til
elbiler, sdledes at der er forbindelse fra p-pladserne til et koblings-
punkt til elnettet. Det kan enten veere ved fremfgring af kabler eller
som minimum i form af tomrer.

Bilparkeringsnormer for boliger: 1 1/2 p-plads pr. bolig i teet-lav
bebyggelse og etagebebyggelse.

Grognne omrader og opholdsarealer: Ved lokalplanlaegning skal det
sikres, at der udleegges opholdsarealer til beboere, ansatte, brugere
m.fl. Opholdsarealerne skal naermere beskrives med henblik pa at
sikre faelles opholdsarealer, herunder legearealer, samt fastszette
bestemmelser for beplantningens karakter.

For feelles og/eller private opholdsarealer pa grunde med maksimal
bebyggelsesprocent pa 60 geelder, at opholdsarealet udggre mindst
100 % af byggeriets etageareal.

Bygningsforhold: Ved lokalplanlaegning skal det sikres, at bygning-
ernes omfang, placering og udseende tilpasses omgivelserne ved
fastseettelse af bestemmelser for byggefelter, terreen, materiale-
valg, tagformer, facadeudtryk mv. Ny arkitektur, som i form, farver,
materialer mv. tilfgjer et omrade nye verdier, kan gennemfgres,
hvis det sker i respekt for eksisterende bebyggelse.

Skiltning: | forbindelse med lokalplanlaegningen skal det sikres,
at skiltning og reklamering ikke er til gene for naboer eller virker
skeemmende i forhold til bygninger eller disses omgivelser. Skilt-
ning skal saledes tilpasses gadens og bygningens arkitektoniske
treek og skal samordnes med anden skiltning, sa der opnas en god
helhedsvirkning.

RAMMEOMRADE

Lokalplanomradet er omfattet af rammeomrade 2.BT.5, der udlaeg-
ger omradet til teet-lav bolighebyggelse, kontor- og serviceerhverv,
butikker til lokalomradets forsyning, neerrekreativt omrade, omrade
til offentlige formal.

Der gzelder en bebyggelsesprocent pa 40 for omradet som helhed
og der kan bygges i maksimalt 2 etager.

| forbindelse med naervaerende for forslag til lokalplan er der paral-
lelt udsendt forslag til eendring af disse rammebestemmelser, hvor
den maksimale bebyggelsesprocent for rammeomradet fastseettes
til 45 % og der gives mulighed for etageboliger.

@vrige rammebestemmelser fastholdes.
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RETNINGSLINJER

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens ret-
ningslinjer.

GALDENDE LOKALPLAN OG SERVITUTTER

HIDTIL GALDENDE LOKALPLAN

Lokalplanomradet er ikke omfattet af en geeldende lokalplan og
tilsidesaetter derfor ikke hidtidige byplanvedtagter eller lokalplan-
laegning.

SERVITUTTER

Der er 4 tinglyste servitutter pa de to grunde i lokalplanomradet der
omhandler forsyningsmaessige forhold, herunder sikring af forsy-
ningsledning og forhold vedr. en privat regnvandsledning, som pa-
taenkes benyttet til afledning af regnvand fra lokalplanomradet.

e 22.10.1964-lgbenr. 20506-18 / Vedrgrer tilslutning til offentlig
kloak.

e 13.02.1992-lgbenr. 6921-18 / Vedrgrer privat regnvandsledning.
e 27.09.1995-lgbenr. 24039-18 / Vedrgrer sikring af gasledning.

e 27.02.1991-lgbenr. 8413-18 / Vedrgrer sikring af vandforsy-
ningsledning.

Endvidere er der den 14. april 1962 tinglyst et dokument vedrgren-
de bebyggelse, benyttelse mv, hvori der er fastlagt bestemmelser
om beplantningsbzelte, bebyggelses afstand til naboskel, bebygge-
les-udnyttelsesgrad, faste hegn, overkgrsler, m.m. Pataleberettiget
er Himmelev Sognerad der siden er overgaet til Roskilde Kommune.

Da naervaerende lokalplan, ud fra en samlet afvejning om regulerin-
gen af omradets fremtidige udtryk, dels viderefgrer bestemmelser
vedr. beplantning i skel med syd, dels fastsaetter helt nye bestem-
melser vedrgrende ovenstdende forhold, skal servitut lyst den 14.
april 1962 aflyses i fm. med vedtagelsen af lokalplanen.

PLANLZGNING IFT. NABOKOMMUNER

Det er Roskilde kommunes vurdering, at det planlagte som er om-
fattet af denne lokalplan, ikke vil have en pavirkning pa nabokom-
muner.

TRAFIK- 0G MOBILITETSPLANLZAGNING

VEJE

Lokalplanomradet trafikforsynes fra Klosterengen der har status af
"Sekundar lokalvej By”. Lokalplanen aendrer ikke p& forholdene for
vejen.

OVERORDNET TRAFIK
| henhold til § 2.1.5 i Kommuneplan 2019 vil Roskilde Kommune



arbejde for, at der i planlaegning bliver sikret den ngdvendige in-
frastruktur og plads til ladestandere i hele kommunen. Lokalpla-
nen indeholder derfor bestemmelse om, at der i forbindelse med
etablering af nye parkeringspladser skal etableres infrastruktur til
ladestandere til elbiler, sa der er forbindelse fra parkeringspladser-
ne til et koblingspunkt til elnettet i overensstemmelse med § 2.1.5
og kommuneplanens generelle rammebestemmelser for lokalplan-
laegning.

STIER

Stierne omkring lokalplanomradet har status af overordnede stier i
Kommuneplan 2019. Lokalplanen sikrer, at interne stier i lokalplan-
omradet kobles sammen med de overordnede stier i overensstem-
melse med kommuneplanens § 2.3.1.

FORSYNINGSPLANLZAGNING

VARMEFORSYNING

Lokalplanomradet ligger i fiernvarmeomrade, sa ny bebyggelse kan
tilsluttes fjernvarme. Der kan suppleres med alternativ opvarmning,
fx solvarme, efter regler fastsat af Roskilde kommune.

KLOAKERING

Lokalplanomradet er feelleskloakeret, og den nuvaerende ejendom
er tilsluttet dette system, men i forbindelse med omdannelsen til
boligomrade vil der blive vedtaget et tilleeg til spildevandsplanen,
hvor der stilles krav om separatkloakering, samt fastsat en afled-
ningskoefficient for afledning af regnvand.

VANDFORSYNING

Lokalplanomradet ligger i et omrade, der forsynes med vand fra GL.
Himmelev Vandvark, som den nuvaerende erhvervsejendom allere-
de er tilsluttet. Ny bebyggelse forudsaetter ligeledes tilslutning til
dette vandvaerk.

ELFORSYNING

Elforsyningen til lokalplanomradet varetages af Radius Elnet A/S.

TELEDZAKNING

Naermeste master til lokalplanomrédet, som anvendes til mobilte-
lefoni er placeret pd H.H. Kochs vej 2 cirka 200 meter nordvest for
lokalplanomradet.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

Opfgrelsen af boligbyggeri i lokalplanomradet forudseetter ikke til-
ladelser fra andre myndigheder end Roskilde Kommune.
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KULTURHISTORIE

Lokalplanomradet udger det sidste stgrre aktive erhvervsbyggeri i
lokalomradet, hvor den tiltagende urbanisering op gennem 1900-tal-
let har bestdet bade af bade produktions-, lager og administrative
virksomheder, samt boliger. Med omdannelsen af lokalplanomradet
til boliger vil lokalomradet blive et varieret- og forholdsvis moderne
boligomrade, med en blanding af parcelhuse, lavere etagebyggeri
og reekkehuse.

MILJOMASSIGE FORHOLD

JORDFORURENING

Ejendommen er kortlagt pa vidensniveau 2 (V2], grundet en mindre
forurening i ejendommens nordvestlige hjgrne.

Jf. bebyggelsesplanen forventes der ikke opfgrt byggeri der, men i
forbindelse med byggeri pa ejendommen skal der fortsat ansgges
om §8-tilladelse efter jordforureningsloven.

MILJOSCREENING

I henhold til lov om miljgvurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter, som tradte i kraft den 10. maj 2017, skal kom-
munen gennemfgre en miljgvurdering, hvis en given plan ma anta-
ges af kunne fa vaesentlig indvirkning pa miljget.

Som hovedregl er planer, der fastleegger rammerne for fremtidige
anlaegstilladelser til projekter, omfattet af lov om miljgvurdering, og
disse planer skal derfor screenes, dvs. at der skal gennemfgres en
kort, indlendede vurdering af, om der skal udarbejdes en egentlig
miljgvurdering. Ud fra screeningen besluttes det, om en plans pa-
virkning af miljget har en karakter og et omfang, der kraever, at der
skal gennemfgres en egentlig miljgvurdering.

Det er Roskilde Kommunes vurdering, at der pa baggrund af
screeningen af lokalplanforslag 696 ikke er behov for at foretage
yderligere miljgvurdering af lokalplanforslaget, da planforslaget
alene giver mulighed for etablering af taet-lav bolighebyggelse i et i
forvejen fuldt udbygget omrade. Planomradet ligger inden for kyst-
naerhedszonen, men pga. topografien og byomradet mellem fjorden
og lokalplanomradet vil byggeri med en bygningshgjde pa maks. 8,5
m ikke medfgre visuel pavirkning af kystlandskabet. Med lokalpla-
nens bestemmelser sikres det, at ny bebyggelse tilpasses det om-
kringliggende byomrades skala og arkitektur.

Den sydlige del af omradet ligger inden for et tinglyst fredet areal
omkring Himmelev Kirke. Der ma ikke etableres bebyggelse inden
for det fredede omrade. Der findes eksisterende bebyggelse mel-
lem lokalplanomradet og Himmelev Kirke, og det vurderes derfor, at
planlaegningen ikke vil pavirke kirkeomgivelserne vaesentligt.

Med planleegningen gives der mulighed for en anvendelsesandring
fra institution til boligformal. Anvendelsesandringen giver ikke an-
ledning til en veesentlig @ndring i trafikbelastningen til og fra omra-
det, ej heller i trafikstgjen.



Det vurderes, at planforslaget ikke vil pavirke Natura 2000 eller bi-
lag IV-arter.

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

Kortbilag 1 - Luftfoto 2020

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
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KORTBILAG 1 - LUFTFOTO 2020

Signaturforklaring
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LADEGARDSENGEN

KORTBILAG 2 - EKSISTERENDE FORHOLD

Signaturforklaring

Lokalplanafgreesning v Hgjdekurver 0,5m. i hht. Geodatastyrelsen Kortforsyningen
Bygning Koter

Veje, stier og parkering

Grgnt omrade

1

Treeer og hegn

42 Bilag
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LADEGARDSENGEN

KORTBILAG 3 - FREMTIDIGE FORHOLD (SKITSE)

Signaturforklaring

D @ Lokalplanafgraesning

[ Bygning I A affald / C: cykelparkering / D: depotrum
[ 1 Veje, stier og parkering (P)

Grgnt omrade
[

Treeer og hegn

\

KLOSTERENGEN

Bilag

43

Buligy bijuayyo 1 beysioq



3s
3t
3u
3v
X
3
33

NIONIYILSOIM

7000c

|

I |

Hﬁ & — r
= o ] (-

[«}] I |

Q — —

S} = — —

o) = — —

c @ [ 4 —
c —
— H \

N
_ B
- L

bz 3bz

KLOSTERENGEN 107-125

N3a¥Y9SEl

NIONISAYY93av

x
o
= Ca

Forslag i Offentlig hgring

50m

Delomradeafgraesning
Delomrade
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KORTBILAG 4 - OMRADE OG ZONESTATUS

Signaturforklaring

B
37c

Lokalplanafgraesning
Bilag

[ Bygning

Bygningsskitse

[ 1 Veje, stier og parkering
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KORTBILAG 5 - VEJ-, STI 0G PARKERINGSFORHOLD

Slgnaturforklarlng

|:I Bygmng

1 Bygninger, veje, stier og parl
1 Byggefelt

HHH  Afstandsmal
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KORTBILAG 6 - BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

Signaturforklaring

» @ Lokalplanafgraesning

[ Bygning

1 Bygninger, veje, stier og parkering
1 Byggefelt

HH  Afstandsmél
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KLOSTERENGEN

KORTBILAG 7 - UBEBYGGEDE AREALER

Signaturforklaring

~——— Veje, stier og parkering
O Eksisterende trae

"/ Bygningsskitse
Grgnne feelles friarealer

Z
Y | Privat have
X

X* Legeplads

Plantebzlte - eksisterende beplantning bevares
Klatreplanter pa terraenmur

Tree - eg eller seljergn
Trae - baermispel, prydaeble eller tjgrn
Rende - opsamling af overfladevand

Lavning / regnvandsbed

Bilag
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BILAG 1 - TERRZANSNIT AF POTENTIELT FREMTIDIGT BYGGERI

Buligy bijuayyo 1| beysioq

Eksisterende

byggefelter

OK eksist. bygning k. 36,1
—° ygning

Fremtidig hojdegrzenseplan kt.

I

Fremtidig hojdegraenseplan kt. 37,5 i byggefelt 1

(

Ny bebyggelse

St

Gronning

Fig.26. Placering af viste terreensnit

Ny bebyggelse
Biok 2

Eksisterende bebyggelse
jernstaberiet
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Fig.27. Terraensnit 1



Forslag i Offentlig hgring

LI

K1

L0
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Fig.29. Terraensnit 3
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Fig.28. Terraensnit 2
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