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Indledning

GENERELT OM LOKALPLANER

HVAD ER EN LOKALPLAN?

| en lokalplan kan byradet fastsatte bindende bestemmelser for
et omrddes 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.

Reglerne for udarbejdelsen af et lokalplantilleeg er de samme
som reglerne for udarbejdelsen af en lokalplan. | planlovens
forstand svarer et nyt lokalplantilleeg til en ny lokalplan. Nar en
lokalplan suppleres med et lokalplantillaeg, geelder flere lokal-
planer for det samme omréade.

HVEM UDARBEJDER LOKALPLANER?

Lokalplanerne i Roskilde Kommune udarbejdes i Plan og Udvik-
ling. Du kan kontakte Plan og Udvikling p& R&dhuset, R&dhusbu-
en 1i Roskilde, pa tlf. 46313508 eller via email til planogudvik-
ling(@roskilde.dk

LOKALPLANFORSLAG

Lokalplanen udarbejdes fgrst som forslag, der behandles af
Plan- og Teknikudvalget og nogle gange ogsa af Byradet. Her-
efter fremlaegger kommunen forslaget til offentlig hgring. Nar
lokalplanforslaget er offentliggjort, geelder midlertidige rets-
virkninger 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 radhu-
set, pd biblioteket og borgerservicecentrene i Jyllinge, Roskilde
og Viby. Den offentlige hgring varer som udgangspunkt mindst
8 uger, men kan reduceres helt ned til 2 uger ved minimale
planandringer. En reduceret hgringsperiode skal altid politisk
godkendes.

| lgbet af denne periode kan andre myndigheder og nationalpark-
fonde ggre indsigelse, og alle kan komme med bemarkninger
eller ideer til @ndringer 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 pd 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 pdgaeldende 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 Plan-
klagenavnet, for s vidt angar sdkaldt retlige spsrgsmal, det vil
sige, om retsregler og -principper er fulgt. Der kan ikke klages
over planens indhold. Klageberettigede er Erhvervsministeren,
enhver med retlig interesse i sagen samt en rakke organisati-
oner.

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. Planklagenzvnet vil opkraeve et gebyr. Hvis gebyret ikke er
betalt til tiden, vil naevnet afvise klagen. Gebyret tilbagebetales,
hvis klager far helt eller delvist 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 gaelder efter lov
om planlaegning § 17 et midlertidigt forbud mod udstykning, be-
byggelse og &ndring af anvendelse.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaet-
te som hidtil. Nar fristen for fremszettelse 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-
fares ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

Indledning 7
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ROSKILDE FJORD
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Julemarkehjemmet

Haraldsborg
Frederiksborgvej 102 og 104 —

L

Skole

Fig.1. Luftfoto, der viser lokalplanomradets
placering pa hjgrnet af Baldersvej og Frede-
riksborgvej nord for Roskilde bymidte. Ud-
snittet i den hvide firkant er vist pa side 10.
© SDFE og Roskilde Kommune
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Fig.2. Lokalplanomradet omfatter Frederiksborgvej
102 og 104 og Baldersvej 1 og 3. Omradet er vist
med kraftig, hvid streg, Med hvid skravering er vist
den galdende lokalplan 625 s omrade.

© SDFE og Roskilde Kommune

Fig.3. @verst den vestlige del af lokalplanomradet
med villaerne pé Frederiksborgvej 102 og 104.
Midterst den vestlige del af lokalplanomrédet set
fra Baldersvej og mod vest. Nederst den vestlige
del af lokalplanomradet set fra Julemaerkehjem-
mets have.

© Cornelius Voge, atelier for arkitektur.

INTRODUKTION TIL LOKALPLANTILLAGGET

BAGGRUND FOR LOKALPLANTILLAGGET

Julemeaerkefonden driver de fem Julemaerkehjem i Danmark, der
hjeelper bgrn med darlig trivsel - f.eks. mobning, ensomhed og
lavt selvveerd. Fondens administration har til huse p& Julemaer-
kehjemmet i Roskilde, og antallet af medarbejdere er steget de
senere ar og forventes at stige yderligere. Dermed stiger behovet
for plads ogsa.

Nu gnsker fonden at bygge et selvsteendigt kontorhus pa hjgr-
net af Baldersvej og Frederiksborgvej, s& der frigives plads til
skoleaktiviteter. Det kraever, at der udarbejdes et tilleeg til den
gzldende lokalplan 625 for Julemarkehjemmet. Der udarbej-
des et lokalplantillaeg og ikke en egentlig lokalplan, fordi det nye
kontorhus skal ses i sammenhang med selve Julemarkehjem-
met. Desuden gnsker Roskilde Kommune at fastholde bestem-
melserne for Julemarkehjemmets bygninger.

Lokalplantilleegget omfatter et sterre omrade end lokalplan 625,
fordi tilleegget 0gsd omfatter Frederiksborgvej 102 og 104. For-
skellen pa de to omrader ses pa figur 2.

LOKALPLANOMRADET | DAG

Lokalplanomradet ligger pa hjgrnet af Baldersvej og Frederiks-
borgvej i den nordlige del af Roskilde. Omrédet omfatter to vil-
lagrunde langs Frederiksborgvej og Julemaerkehjemmet - det
tidligere Haraldsborg (se figur 1 og 2).

Den vestlige del af lokalplanomradet - de to villagrunde pa Fre-
deriksborgvej 102 og 104 - er en del af villakvarteret langs Fre-
deriksborgvej og ud mod Roskilde Fjord. De to villaer er udpe-
get i Slots- og Kulturstyrelsens database over bevaringsvaerdige
bygninger (FBB). Villaerne har middel bevaringsveerdi pa 4 og 5.

Villakvarterets fgrste villaer blev bygget i begyndelsen af
1900-tallet, og i anden halvdel af &rhundredet var kvarteret langs
Frederiksborgvej stort set udbygget. | dag sker det ind i mellem,
at eksisterende villaer bliver revet ned og erstattet af nye. Kvar-
terets byggestil er meget blandet og forteeller om skiftende arki-
tektonisk smag gennem mere end 100 ar.

Selve Frederiksborgvej er en af Roskildes smukkeste indfaldsve-
je. Der er kig til fjorden og domkirken hist og her, og vejen har
en gron karakter, takket vaere haekke og hgje traeer i forhaverne.

Den gstlige del af lokalplanomradet omfatter Julemaerkehjem-
met. Det er to ejendomme, som straekker sig fra hgjdedraget ved
Strandparken og ned til fjorden. Ved Strandparken ligger Jule-
mearkehjemmets store, cirkelformede hovedbygning fra 2017
og Haraldsborg - den tidligere husholdningskole fra 1920. Ved
Baldersvej ligger en mindre skolebygning bygget og ombygget
1997/2017. Bortset fra mindre, sekundaere bygninger er resten
af ejendommen ubebygget og udnyttet som grgnne friarealer for
skolebgrnene.

Vest for lokalplanomrédet ligger det fredede omrade, Himmelev
Strand. Det er et abent, grent omrade helt ned til Roskilde Fjord

Indledning 9
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Fig.4. Samme tre kig pa lokalplanomradet, som
vist pa figur 3. Illustrationerne viser, hvordan det
nye kontorhus kan komme til at se ud. Det ses, at
der ikke opfgres ny bebyggelse pa det sted, hvor
villaen pa Frederiksborgvej 104 er revet ned. Kigget
fra Frederiksborgvej og Roskilde Fjord til Haralds-
borg genskabes.

© Cornelius Voge, atelier for arkitektur.

Fig.5. Tre smukke eksempler pd villaer fra starten
af 1900-tallet, som er opfgrt i samme byggestil
som Haraldsborg - den tidligere husholdnings-
skole: Frederiksborgvej 82A (1914), 84 (1914) og 86
(1913). Udtrykket p& den nye bygning skal tilpasses
de klassiske villaers arkitektur.

© Roskilde Kommune.

og et af de fa steder langs fjorden, hvor der er uhindret udsigt og
offentlig adgang.

Pa grund af placeringen teet pa fjorden ligger den vestligste del
af lokalplanomradet lavt - hovedparten lavere end kote 2,75 (2,75
meter over havets overflade). Det kan vaere en udfordring for det
nye kontorhus, fordi Roskilde Kommune forudser risiko for over-
svemmelse fra fjorden op til denne kote.

LOKALPLANOMRADET | FREMTIDEN

Lokalplantilleegget abner mulighed for en ny bygning til Jule-
markefondens administration. Den nye bygning forudsaetter
nedrivning af de to eksisterende villaer pa Frederiksborgvej 102
og 104.

Roskilde Kommune vil tillade nedrivningen for at sikre Julemeaer-
kefondens udviklingsmuligheder, men det er en forudsaetning,
at det nye kontorhus tilpasses arkitekturen pa de klassiske vil-
laer langs Frederiksborgvej. Inspirationen fra villaerne ses i den
hgje tagrejsning med rgde vingetegl, gavle og facader med hvide
overflader, facadefremspring og verandaer i tree.

Bygningen skal placeres i et byggefelt teet pa Baldersve], og den
ma hgjst opfares i to etager plus keelderetage og teknikloft. Byg-
ningshgjden skal svare til hgjden pa nogle af de karakteristiske,
klassiske villaer langs Frederiksborgve;.

Lokalplantilleegget giver mulighed for at genskabe kigget fra
Frederiksborgvej og Roskilde Fjord til Haraldsborg. Kigget sikres
ved, at lokalplantilleegget udelukker ny bebyggelse som erstat-
ning for den villa pa Frederiksborgvej 104, der rives ned.

Lokalplantilleegget sikrer desuden bevaring af to store treeer pd
Frederiksborgvej 104, som er med til at give karakter i omradet.
Det drejer sig om et kastanjetrae og en blodbgg, som er vist pd
kortbilag 7.

1 0 Indledning



Fig.6. Skitsen viser, hvordan kontorhuset kan komme til at se ud. Nar de to
villaer pa Frederiksborgvej erstattes med den nye bygning, genskabes en grgn
kile fra Frederiksborgvej og Roskilde Fjord til Julemarkehjemmet.

© Cornelius Voge, atelier for arkitektur.

Indledning 1 1
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Miljg og

w klima

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 understgtter de konkrete
mal. Der ud fra tildeles hvert emne en
samlet score ud fra nedenstaende skala:

EWhEnE planen understatter %timealt de angivne mal

_— planen understotter 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

1 2 Indledning

BZAREDYGTIGHED

Roskilde kommune har udarbejdet en baeredygtighedsprofil for for-
slag til tillaeg 1 til lokalplan 625. Profilen ggr rede for, i hvilken grad
lokalplantillaegget understgtter kommunens politikker og mal af re-
levans for planlaegningen. Resultatet er illustreret med rosetten i
figuren til venstre.

Profilen viser, at planen isaer understgtter punkterne 1, 2, 3, 4 0og 11.

Punkt 1 handler bl.a. om at sikre kulturhistorisk vaerdi og sikre
mulighed for nutidig arkitektonisk kvalitet. Lokalplantilleegget ab-
ner mulighed for at to eksisterende villaer rives ned. Men samtidig
medfgrer tilleeggets bestemmelser, at ny bebyggelse opfgres som
en fortolkning af Frederiksborgvejs klassiske villaer fra starten af
1900-tallet. Det sikrer en nutidig og samtidig tilpasset arkitektur,
der kan bruges som eksempel for nye huse langs Frederiksborgvej.

Punkt 2 handler bl.a. om at sikre attraktive udendgrs opholdsomra-
der, og punkt 3 om at styrke den grgnne struktur. Med lokalplantil-
leg 1 udvides de grgnne arealer omkring Julemaerkehjemmet, og
den visuelle forbindelse fra Roskilde Fjord og til Haraldsborg gen-
skabes.

Punkt 4 handler om social mangfoldighed. Ved at abne mulighed for
at Julemaerkefonden kan udvide antallet af ansatte og flytte admini-
strationen ud af Roskildes Julemarkehjem, medvirker lokalplantil-
legget til at statte Julemaerkefondens arbejde - at hjeelpe bgrn med
darlig trivsel.

Punkt 11 handler bl.a. om at styrke lokal erhvervsudvikling. Et nyt
kontorhus til Julemarkefonden med flere ansatte betyder flere ar-
bejdspladser til Roskilde Kommune - omend i begraenset omfang.
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Bestemmelser og redeggrelse

I henhold til lov om planleegning (LBK nr. 1157 af 1. juli 2020] fast-
saettes folgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade i Ros-
kilde Kommune.

§1 FORMAL

Lokalplantillegget har til formal, at
1.1 abne mulighed for, at der kan opfgres et nyt kontorhus pa
hjgrnet af Baldersvej og Frederiksborgve;j.

1.2 sikre, at det nye kontorhus opfgres med et arkitektonisk
udtryk, som bygger pa Frederiksborgvejs klassiske vil-
laarkitektur og fungerer som inspiration for ny bebyggel-
se langs vejen.

1.3  sikre, at der skabes en aben, grgn kile, som genskaber
kigget fra Frederiksborgvej til Haraldsborg.

Redeggrelse for lokalplanens formal

Lokalplantilleegget skal 3bne mulighed for, at der kan opfares en
ny bygning til Julemseerkefondens administration pd hjornet af
Baldersvej og Frederiksborgvej. Det forudseetter nedrivning af de to
eksisterende villaer i omradet.

Det er vigtigt, at den nye bygning fortolker neeromradets arkitek-
toniske seerpraeg og kvaliteter. Det gaelder bade facadernes skala
og byggestil. Derfor skal bebyggelsen opfares med et udtryk, som
minder om de klassiske villaer langs Frederiksborgvej fra starten
af 1900-tallet.

Nér de eksisterende villaer rives ned, og det nye kontorhus opfg-
res ved Baldersvej, opstar der mulighed for at genskabe kigget fra
Frederiksborgvej til Haraldsborg - den tidligere husholdningsskole.
Lokalplantillegget skal sikre, at denne mulighed fastholdes.

82 OMRADE 0G ZONESTATUS

LOKALPLANOMRADE

2.1  Lokalplanomradet afgraenses som vist pa kortbilag 4 og
omfatter matrikelnumrene 22b, 22bc, 22c og 22de af Klo-
stermarken, Roskilde Jorder. Lokalplantillaegget omfatter
alle parceller, der er udstykket eller sammenlagt af disse
ejendomme efter 30. september 2020.

ZONESTATUS
2.2 Lokalplanomradet ligger i byzone.



Fig.7. Lokalplantillaegget omfatter matrikel-
numrene 22b, 22bc, 22c og 22de - alle af ejerlavet
Klostermarken, Roskilde Jorder.

© SDFE, Roskilde Kommune

Signaturforklaring

il

>

22bc

Lokalplanafgraensning
Bygning

Veje og stier
Delomrédeafgraensning
Delomrade
Matrikelskel
Matrikelnummer

DELOMRADER

2.3 Lokalplanomrédet deles op i delomréderne A og B, som
er vist pa kortbilag 4.

83 ANVENDELSE

3.1 Delomrade A ma kun bruges til formal sdsom kontor- og
serviceerhverv, bgrne- eller aldreinstitution, socialinsti-
tution, dggninstitution, uddannelsescenter, radgivnings-
center, kursuscenter eller boligformer som kollegium,
®ldrecenter og lignende samt mulighed for anvendelse til
liberalt erhverv eller erhverv, som ikke giver anledning til
naevneveaerdig pavirkning af de neermeste omgivelser.

3.2 Anvendelsen af lokalplanomradets delomrade B fastsaet-
tes fortsat i lokalplan 625.

Redeggrelse for lokalplanomradets anvendelse

Lokalplan 625 omfatter ikke lokalplantillaeggets delomrade A. En
mindre del af delomrade A overfores dog fra lokalplan 625°s del-
omrade 2. Det drejer sig om en del af matrikelnummer 22de, som
vist pa figur 7.

Lokalplantilleegget dbner mulighed for en raekke anvendelser af
delomréde A inden for den overordnede betegnelse: Institution med
et socialt formal. Det er de samme anvendelser, som lokalplan 625
dbner mulighed for. Lokalplanomradet m& ogsa bruges til kontor-
og serviceerhverv og dermed til det nye kontorhus til Julemaerke-
fonden, som er grundlaget for at udarbejde lokalplantillaegget.

84 UDSTYKNING

4.1 Ejendomme inden for lokalplanomradet ma sammatriku-
leres med hinanden.

4.2 Lokalplanomradets ejendomme ma ikke udstykkes.

85 VEJ-, STI- 0G PARKERINGSFORHOLD

Det er kun §§ 5.2,5.3, 5.7 0g 5.8, der omfatter hele lokalplanom-
radet. De gvrige bestemmelser i § 5 omfatter kun delomrade A.

VEJE

Vejadgang

5.1 Vejadgang til delomrade A skal ske fra Baldersvej via den
eksisterende overkgrsel til Liljeborg Skole pa Baldersvej
1, som vist principielt pa kortbilag 5.

Bestemmelser og redeggrelse 1 5
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Fig.8. Der er vejadgang til delomrade A via
naboejendommen, Baldersve] 1. Her placeres ogsa
parkeringspladser til biler og cykler.

© SDFE, Roskilde Kommune

Signaturforklaring

P@@® ¢ | okalplanafgraensning
Bygning

Veje og stier
Vejadgang
Bilparkering
Cykelparkering

i

Fig.9. Cykelparkering ved Julemarkehjemmet
og skolen i delomrade B udpeget i lokalplan 625.
Parkeringen er vist med bla felter.

© Roskilde Kommune

1 6 Bestemmelser og redeggrelse

BILPARKERING

Parkeringsnorm
5.2 Der skal anlaegges mindst 54 parkeringspladser inden for
lokalplanomradet.

Placering af parkeringspladser
5.3 Parkeringspladser til biler skal placeres inden for de fel-
ter, som er udpeget til bilparkering p& kortbilag 5.

Belagning af parkeringsplads
5.4 Parkeringspladser skal anleegges som graesarmering
eller med belaegning af slotsgrus eller granit.

Belysning pa parkeringsplads

5.5 Der ma kun anvendes belysningsarmaturer med en hgjde
pa hgjst 4 meter. Belysningen skal veere nedadrettet og
ma ikke bleende omgivelserne.

Ladestandere til el-biler

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

CYKELPARKERING
5.7 Der skal anlaegges mindst 28 parkeringspladser inden for

lokalplanomradet.

5.8 Parkeringspladser til cykler skal placeres inden for de
felter, som er udpeget i lokalplan 625 og pa kortbilag 5 i
denne lokalplan.

Redeggrelse for veje, stier og parkering

Lokalplantillegget aflyser lokalplan 625 s bestemmelser om par-
kering [se § 10.2] - det gaelder bade omfanget af parkeringspladser
og placeringen.

Omfanget af parkeringspladser til biler for det samlede lokalplan-
omrade overholder kommuneplanens krav: En parkeringsplads
per 50 m2 etageareal inden for delomrade A [parkeringsnorm for
erhverv), og en parkeringsplads per 2 ansatte til Julemaerkehjem-
met og Liljeborg Skole i delomrade B (parkeringsnorm for offenlige
formal). De eksisterende arealudlaeg til parkering ved Julemaerke-
hjemmet fastholdes, mens der udlaegges et nyt areal til parkering
ved det nye kontorhus og Liljeborg Skole.

Omfanget af parkeringspladser til cykler for det samlede lokalplan-
omrade viderefarer kravet i lokalplan 625: 0,4 parkeringsplads per
ansat. Arealudleeg til cykelparkering ved det nye kontorhus er vist
pa figur 8/kortbilag 5. Arealudlaeg til cykelparkering ved Julemaer-
kehjemmet er vist pa figur 9.
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Lokalplantilleegget fastlaegger kun konkrete bestemmelser om ud-
formningen af parkeringspladser i delomrade A omkring det nye
kontorhus - herunder belaegning og belysning.

Fig.10. Lokalplanomrédets nye kontorhus skal for-
tolke omgivelserne, men det er et stgrre hus og en
anden anvendelse end den klassiske villa ved Fre-
deriksborgvej. Derfor kan bygningen ikke efterligne
villaen 100 %. Den skal veere en nutidig fortolkning
af villaens arkitektoniske formsprog og materialer.
@verst ses en af neeromradets klassiske villaer pa
Frederiksborgvej 82A. Nederst ses en af arkitek-
ternes skitser til lokalplanomradets bygning. Det
ses, hvordan skitsen genbruger villaens formsprog
med hgj tagrejsning, gavle, facadefremspring,
vinduer som huller i facaderne og verandaer mod
hver af byggefeltets sider.

© Roskilde Kommune (gverst) og Cornelius Vége,
atelier for arkitektur (nederst).

86 BEBYGGELSENS OMFANG 0G
PLACERING

Det er kun § 6.4, der omfatter hele lokalplanomradet. De gvrige
bestemmelser i § 6 omfatter kun delomrade A.
BYGGEFELTER

6.1 Al bebyggelse skal placeres inden for det byggefelt, som
er vist pa kortbilag 6. Det gaelder dog ikke lysgarde, som
er vist pa kortbilag 7.

6.2 Deteren forudsaetning for udnyttelsen af byggefeltet, at
de eksisterende villaer pd Frederiksborgvej 102 og 104
rives ned.

6.3 Placering af bebyggelse i delomréde B fastsaettes fortsat i
lokalplan 625.

BEBYGGELSENS SAMLEDE OMFANG

6.4 Bebyggelsesprocenten for lokalplanomrédet som helhed

mé ikke overstige 40.

6.5 Inden for byggefeltet i delomrade A ma der hgjst opferes
850 m? etageareal over kaelder og 350 m? i keelderetage.

BEBYGGELSENS HOVEDRETNING

6.6 Hovedparten af facaden mod Baldersvej skal flugte sko-
lebygningen pa Baldersvej 1 og ligge i byggelinje vist pa
kortbilag 6.

TYPOLOGI

6.7 Bebyggelsen skal opfgres som en nutidig fortolkning af
den klassiske villa ved Frederiksborgvej fra starten af
1900-tallet.

6.8 Bebyggelsen skal udformes med bade facade og gavl mod
hver af byggefeltets fire sider.

6.9 Facaderne mod hver af byggefeltets sider skal have for-
skydninger pa mindst 2 meter, som vist pa figur 12.

6.10 Sammenhangende facadeforlgb uden fremspring eller
tilbagetraekninger ma hgjst vaere 12 meter lange.

ETAGEANTAL, HOJDE, DYBDE 0G FACADELZANGDE
6.11 Bebyggelsen ma hgjst opfgres i 2%z etager.

Bestemmelser og redeggrelse 1 7
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Fig.11. Al bebyggelse i delomrade A skal place-
res inden for det byggefelt, som er udpeget pa
kortbilag 6.

© SDFE, Roskilde Kommune

Signaturforklaring
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Fig.12. Bebyggelsens facader skal have forskydnin-
ger mod byggefeltets fire sider pd mindst 2 meter
- her vist med rgdt. Det sikrer, at facaderne ikke
kommer til at fremst& som lange, ubrudte flader.
Planskitsen viser, hvordan disse fremspring og
tilbagetraekninger kan udfgres.

© Cornelius Voge, atelier for arkitektur.

1 8 Bestemmelser og redeggrelse

6.12 Bygningshgjden ma ikke overstige 11 meter malt fra feer-
dig gulvkote i stueetagen.

SEKUNDZRE BYGNINGER

6.13 Der ma ikke opfgres sekundaere bygninger inden for del-
omrade A - herunder garager og carporte.

Redeggrelse for bebyggelsens omfang og placering

I lokalplan 625°s § 6.1 fremgér det, at bebyggelsesprocenten for
hver ejendom ikke ma overstige 40. Lokalplantillegget aflyser
lokalplan 625°s § 6.1 (se § 10.2). | stedet fastsatter tilleegget en
samlet bebyggelsesprocent pd hgjst 40 for lokalplanomradet som
helhed.

Bebyggelsesprocenten dbner mulighed for, at nogle ejendomme
inden for lokalplanomradet kan vaere taettere bebygget end andre.
Den udelukker dog samlet set en mere intensiv udnyttelse af omra-
det end tidligere.

Keaelderen i det nye kontorhus kan vaere storre end 350 m? 350 m?
er loftet for den del af kaelderen, der regnes som en del af etagea-
realet.

For sa vidt angar placering, etageantal og bygningshgjder fasthol-
des lokalplan 625 s bestemmelser for Julemaerkehjemmet - lokal-
plantillaeggets delomrade B.

Lokalplantilleegget skal sikre, at ny bebyggelse i delomréde A pla-
ceres ved hjgrnet af Baldersvej og Frederiksborgvej. Pa den made
genskabes muligheden for kigget fra Frederiksborgvej til Haralds-
borg - den tidligere husholdningsskole. Derfor udpeger tillzegget et
byggefelt til bebyggelsen, og det er en forudsaetning for at udnytte
byggefeltet, at de eksisterende villaer pa Frederiksborgvej 102 og
104 rives ned.

Lokalplantilleegget skal ogsa sikre, at bebyggelsen fortolker omgi-
velserne. Derfor stiller tilleegget krav om, at bebyggelsen skal flug-
te med bebyggelsen p& Baldersvej 1.

Bebyggelsen skal udformes som en fortolkning af de klassiske vil-
laer langs Frederiksborgvej. Derfor stiller lokalplantilleegget krav
om facader og gavle mod alle byggefeltets fire sider. Facaderne skal
brydes op med fremspring og tilbagetraekninger, nar de bliver leen-
gere end 12 meter. Det udelukker lange, plane facadeforlgb og ska-
ber en variation i facadeudtrykket, der minder om de eksisterende
villaer langs Frederiksborgvej.

Lokalplantilleegget fastsaetter, at den nye bebyggelse i delomrade A
ma opfares i hgjst 2%z etager. Bebyggelsen over kaelderplan vil frem-
std i 1 etage: En reguleer stueetage og en udnyttet tagetage med
gavl og gavlvinduer. Tagetagen m4 bl.a. udnyttes til teknikloft. Kael-
deretagen fremstar generelt som kaelder, men kan opfattes som en
reguleer etage, hvor der etableres lysgarde. Den samlede bebyggel-
se vil derfor kun opleves som 2z etage, hvor der er lysgarde.




Fig.14. Eksempel pd, hvordan facaden langs
Frederiksborgvej kan udformes. Det ses, hvordan
vinduer og dgre fremstar i lodrette formater som
adskilte &bninger i facaden. Illustrationen viser
0gsa brgstninger under vinduerne.

© Cornelius Voge, atelier for arkitektur

Fig.15. Det samlede omfang af vinduer pd kontor-
husets facader skal svare til vinduesomfanget pa
eksisterende villaer langs Frederiksborgvej. Her
ses Frederiksborgvej 84 med et vinduesomfang pa
omkring 27 % af facaden.

© Roskilde Kommune

Fig.13. Synlige tage skal vaere udfgrt som saddel-
tage, og mindst en af tagfladerne skal vaere udfert
med en heldning pd mindst 40 grader. Der er ikke
krav om, at saddeltagene skal vaere symmetriske.
© Cornelius Voge, atelier for arkitektur

87 BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN

Lokalplanens bestemmelser i § 7 omfatter kun delomrade A. Det
galder dog ikke § 7.15, som gaelder for hele lokalplanomradet.

FACADER

7.1 Facader skal overvejende fremstd med hvidkalket, hvid-
pudset eller hvidmalet tyndpudset eller filtset murvaerk.

7.2 Mindre dele af facader og gavle ma fremsta med overflader
i tree. Overfladerne skal fremsta i natur, olierede, bejdsede
eller lignende eller vaere malet sorte eller rgde.

DORE 0G VINDUER

7.3 Degr- og vindueshuller skal fremsta i overvejende lodrette
eller kvadratiske formater. Der ma ikke anvendes sam-
menhangende lodrette eller vandrette dgr- og vindues-
band.

7.4 Vinduer i stueetagen skal udfgres med en brgstningshgjde
pa mindst 0,4 meter. Vinduer i den udnyttede tagetage skal
udfgres med en brgstningshgjde pa mindst 0,6 meter.

7.5 Dgre og vinduesrammer skal veere udfgrt i tree eller alu/
trae. Vinduesrammer skal vaere malet hvide, rgde eller sor-
te. Vinduesrammer i tree méa ogsa fremsta i natur.

7.6  Tagvinduer ma maksimalt udgere 5 % af en tagflade. Vin-
duer i den synlige tagflade skal detaljeres som historiske
tagvinduer og vaere planforsaenkede i forhold til tagfladen.
Vinduernes skal have et rektanguleert stdende format. Be-
gransningerne galder ikke ovenlys pa flade tagflader.

ALTANER, KVISTE 0G TAGTERRASSER

7.7 Bebyggelsen ma ikke vaere udfgrt med altangange og kvi-
ste. Balkoner, altaner og tagterrasser ma kun etableres i
fgrstesalsniveau, og det maksimale, samlede omfang ma
ikke overstige 10 m2.

TRAPPE 0G ELEVATORTARNE

7.8 Bebyggelsen ma ikke veere udfgrt med udvendige trapper
eller elevatortarne.

TAGE

7.9 Tage, som er synlige fra omgivelserne fra gadeniveau, skal
vaere udfgrt som saddeltage. Der er ikke krav om, at tage-
ne skal vaere symmetriske. Mindst én af tagfladerne skal
veere udfert med taghaeldning pa mindst 40 grader. Tage
over verandaer ma veere udfgrt med en lavere haeldning.

7.10 Tagflader, som er synlige fra gadeniveau, ma kun beklae-
des med vingetegl i traditionelt dansk format.

Bestemmelser og redeggrelse 1 9
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Fig.16. Kortbilag 7 i lille udgave. Ubebyggede
arealer.
© SDFE, Roskilde Kommune

Signaturforklaring
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Bevaringsveerdigt trae
Flagstang, hvor flagstang kan
placeres
Oversvgmmelsessikring
Forplads og parkering
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VENTILATIONSAFKAST

7.11 Afkast fra ventilation skal samles i skorstene. Skorstene
skal fremsta med samme overflader som facaderne.

SOLENERGI

7.12 Solenergianleeg ma kun etableres pa tagflader, som ikke
er synlige fra gadeniveau. Anlaeg skal placeres plant med
tagfladen.

ANTENNER

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

SKILTE

7.14 Skilte ma ikke veere stgrre end 1 m? og skal hovedsageligt
placeres p& facader. Skiltningen pd facaderne skal veere
integreret i bebyggelsens arkitektur og skal afstemmes
med huset gvrige materialer og farvetoner. Overkanten pa
skilte, som er placeret pa terraen, ma hgjst vaere to meter
over terreen.

7.15 Der ma kun placeres én flagstang inden for lokalplanom-
radet. Flagstangen ma hgjst vaere 11 meter hgj, og den skal
vaere placeret inden for det felt, som er vist p& figur 16.

SOLAFSKZARMNING

7.16 Solafskeermning skal vaere integreret i bebyggelsens ar-
kitektur og udfgres som skodder, screens, udvendige per-
sienner eller lignende. Solafska&rmningens materialer
skal afstemmes med huset gvrige materialer og farvetoner.

MINDRE BYGNINGSDELE

7.17 Der ma kun bruges kobber og zink til regnvandsopsamlen-
de eller -afledende overflader som f.eks. tage, tagrender,
nedlgbsrgr og salbanke, hvis disse overflader er coatede.

Redeggrelse for bebyggelsens ydre fremtraeden

Lokalplantillegget fastsaetter kun bestemmelser om bebyggelsens
ydre udformning i delomrade A. Det er fortsat bestemmelserne i
lokalplan 625, som regulerer udformning af facaderne pa Julemaer-
kehjemmets bygninger - lokalplantilleggets delomrade B.

Lokalplan 625°s bestemmelser om bevaring af bygninger og detal-
jer fastholdes 0gsa.

Lokalplantilleegget fastseetter, at facader i delomrade A skal frem-
std med hvide overflader. Det er et udtryk, som karakteriserer villaer
opfart i de stilarter, som var fremherskende i starten af 1900-tallet.

Frederiksborgvejs villaer er kendetegnet ved sammenhaengende
facader med adskilte dor- og vinduesabninger og brastninger under



vinduerne. Derfor fastsatter lokalplantilleegget, at dbningerne skal
have overvejende lodrette og kvadratiske formater, og at vinduerne
skal udferes med brastninger. Det er vigtigt at undga lodrette eller
vandrette band af dgre og vinduer, som kan bryde facaderne op i
mindre dele.

Lokalplantilleegget udelukker altangange og kviste samt udvendi-
ge trapper og elevatorer. Det er elementer som er fremmede for
de gamle villaer, hvor adgang sker fra dere i stueetagen. Der ma
ikke etableres balkoner, altaner og tagterrasser over bebyggelsens
pverste etage.

Tagflader, som er synlige fra omgivelserne i gadeplan, skal udfores
med hgj tagrejsning og rgde vingetegl. Udformningen - herunder
materialevalget - af ikke-synlige tagflader regulerer lokalplantil-
laegget ikke. Det gaelder f.eks. tagfladen over bygningens atrium-
gard.

Lokalplantilleegget udelukker flagstenger langs Frederiksborgvej
og Baldersvej for at sikre, at de ikke kommer til at dominere ga-
debilledet. Eksisterende flagstaenger ved Julemaerkehjemmet kan
bevares og udskiftes.

Overflader i kobber eller zink skal vaere coatede af hensyn til at
modvirke forurening af grundvandet.

§8 UBEBYGGEDE AREALER

Det er kun §§ 8.1, 8.4 og 8.5, der omfatter hele lokalplanomra-
det. De gvrige bestemmelser i § 8 omfatter kun delomrade A.

UDEND@RS OPHOLDSAREALER

8.1 Der skal etableres feelles opholdsarealer for bebyggelsen
i delomrade A med et omfang svarende til mindst 15 % af
etagearealet. Opholdsarealer, som hgrer til bebyggelsen i
delomrade A, ma placeres i delomrade B.

BEPLANTNING

8.2 Ubebyggede arealer, som ikke anvendes til vej, parkering,
lysgarde eller affaldsopbevaring, skal fremstd grgnne med
beplantning af graes, urter, buske eller traeer.

8.3 Treeer, der er udpeget pé kortbilag 3, er bevaringsveer-
dige og ma ikke feeldes, skeaeres tilbage, topkappes eller
stynes. Det er dog tilladt at opstamme bevaringsveerdige
traeer for at skabe udsigt fra Roskilde Fjord og Frederiks-
borgvej.

8.4 Ngddegangen, som er vist pa kortbilag 2, ma fjernes.

8.5 Der md ikke etableres beplantning, der lukker af for kig-
get fra Frederiksborgvej til Haraldsborg.

Bestemmelser og redeggrelse 21
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Fig.17. Stgttemure ma ikke veere hgjere end 1

meter fra terraen malt fra vejsiden.
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HEGN

8.6 Der ma ikke hegnes i skel mellem lokalplanomrédets
ejendomme.

8.7 Hegnigvrige skel skal udfgres som levende hegn eller
stgttemure udfgrt med brug af kampesten. Hegn ma ikke
vaere hgjere end 1,8 meter og stgttemure ikke hgjere end
1 meter over terreen malt fra den side, som vender mod
Baldersvej, Frederiksborgvej eller stien til Strandparken.

TERRANREGULERING

8.8 Terraen ma maksimalt reguleres med +/- 2 meter. Efter
endt terreenregulering skal terreenet fremsta med blgde,
s-formede kurver.

8.9 I forbindelse med etablering af lysgarde vist pa kortbilag 7
ma terraenet reguleres med op til - 3 meter.

8.10 Terraen ma ikke reguleres naermere skel end 1 meter.
Bestemmelsen gaelder ikke ved etablering af stgttemure i
skel (se § 8.7). Her ma terraenet reguleres i skel og hen til
skel.

BELYSNING

8.11 Udendgrs belysning ma i park, tilkgrselsveje og mod
nabobebyggelse ikke bleende, og lyskeglen skal vende
nedad. Uden for byggefeltets omrade kan der etableres
belysning til brug for leg- og sportsaktiviteter i den ud-
straeekning det ikke er til gene for nabobebyggelse.

OPLAG

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

Redeggrelse for ubebyggede arealer

Det er et af formalene med lokalplantillaegget at sikre mulighed
for at genskabe kigget fra Frederiksborgvej til Haraldsborg. Derfor
udelukker tillaegget, at der etableres beplantning, som lukker af for
dette kig. Bestemmelsen betyder ikke, at der ikke ma vaere min-
dre grupper af beplantning, opstammede trzeer, transparente hegn
eller lignende eller hegn i skel til Frederiksborgvej og langs stien
mellem Frederiksborgvej og Strandparken.

Lokalplantilleegget fastsatter, at to eksisterende traeer pa Frede-
riksborgvej 104 skal bevares. De to traeer er vist pa kortbilag 3. P3
kortbilaget ses for overskuelighedens skyld ogsa en gruppe treeer,
som er udpeget som bevaringsveerdige i lokalplan 625. Kortbila-
get viser nogle eksisterende, ikke-bevaringsveerdige traeer i kigget
mellem Frederiksborgvej og Haraldsborg. Lokalplantilleegget kan
ikke stille krav om, at eksisterende traeer skal faeldes men kun fast-
satter retningslinjer for ny beplantning.



Lokalplantilleegget udelukker hegn imellem ejendomme inden for
lokalplanomradet. Det skal sikre, at de ubebyggede, granne are-
aler kommer til at fremsta sammenhangende, og at den grenne
kile fra Frederiksborgvej til Haraldsborg fremstar aben.

Tillaegget aflyser lokalplan 625°s krav [se § 8.3 og kortbilag 3 i
lokalplan 625) om, at ngddegangen pa Julemaerkehjemmets ejen-
dom skal bevares. Noddegangen er i darlig forfatning, og det pri-
oriteres at bevare store, markante traeer. Faeldes ngddegangen,
kan det medvirke til at genskabe kigget fra Frederiksborgvej til
Haraldsborg. Ejeren af Julemaerkehjemmet vil plante ngddebuske
andre steder pa grunden af hensyn til biodiversiteten.

Lokalplantilleeggets bestemmelser for ubebyggede arealer om-
fatter i pvrigt kun delomrade A.

Lokalplantillzegget sikrer et omfang af udendgrs opholdsarealer
til brugerne af bygningen i delomrade A, som svarer til kravet i
kommuneplanens generelle rammer.

Hegn skal udfgres som levende hegn eller stgttemure i kampe-
sten med en maksimal hgjde pd 1 meter, malt fra vejsiden, og
ubebyggede arealer, som ikke bruges til vej, parkering, lysgarde
og affaldsopbevaring skal veere gronne. Det sikrer, at de fremstar
med samme karakter, som forhaverne til Frederiksborgvejs vil-
laer.

Lokalplantilleggets bestemmelser for terraen og belysning skal
s& vidt muligt fastholde det eksisterende terraen og udelukke, at
ubebyggede arealer ikke lyses op ungdvendigt.

§9 RENOVATION OG SARLIGE
MILJOHENSYN

Lokalplanens bestemmelser i § 9 omfatter kun delomrade A.

RENOVATION

9.1 Der skal sikres tilstraekkeligt areal til renovation og
affaldshandtering i henhold til Roskilde Kommunes
affaldsregulativ.

REGNVANDSHANDTERING

9.2 Tag- og overfladevand skal holdes pa egen grund og ma
kun nedsives, hvis det kan ske uden risiko for grund-
vandet, og hvis det kan ske uden ulemper for naboer.
Regnvand fra tagrender, nedlgbsrgrog lignende i zink
eller kobber ma ikke nedsives.

OVERSVOMMELSESRISIKO

9.3 Stettemure i skel skal udfgres som anlaeg, der sikrer
mod oversvgmmelse fra Roskilde Fjord.
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Redeggrelse for oversvemmelsesrisiko

Roskilde Kommune forventer en risiko for oversvesmmelse fra Ros-
kilde Fjord op til kote 2,75 (2,75 meter over havets overflade] i inde-
vaerende drhundrede pa grund af klimaforandringer. En stor del af
lokalplanomradet ligger under denne kote. Derfor er det ngdvendigt
at sikre mulighed for anlaeg, som beskytter mod oversvesmmelse.

Lokalplantilleegget tillader stottemure i skel mod Baldersvej, Fre-
deriksborgvej og stien til Strandparken med en hgjde pa op til 1 me-
ter mod veje og sti. Disse mure kan placeres i omkring kote 2,25-3
og vil derfor kunne sikre mod oversvemmelse fra fjorden, hvis de
udformes til dette formal.

§10 AFLYSNINGER

LOKALPLANER

10.1 Med vedtagelsen af dette lokalplantilleg aflyses lokalplan
440 for lokalplantilleeggets omrade.

10.2 Med vedtagelsen af dette lokalplantilleg aflyses lokalplan
625"s § 4 om udstykning, § 5.2 om omfang og placering
af parkeringspladser (parkeringsnorm for biler og cykler]
samt § 6.1 om omfang af bebyggelse.

10.3 Med vedtagelsen af dette lokalplantillaeg aflyses lokalplan
625"s bestemmelse om bevaring af ngddegangen langs
stien mellem Frederiksborgvej og Strandparken. Place-
ring af hegnet er vist pa kortbilag 2. Aflysningen geelder
0gsa lokalplan 625°s § 1, for sa vidt angar bevaring af
ngddehegnet.

10.4 Med vedtagelsen af dette lokalplantillaeg aflyses lokalplan
625°s bestemmelser for denne lokalplans delomrade 2,
for sa vidt angér den del af delomrédet, som er omfatter
af lokalplantillaeggets delomréde A.

SERVITUTTER

10.5 Der findes ingen servitutter, der aflyses som fglge af
lokalplantilleegget.

Redeggrelse for aflysninger

Lokalplantilleegget omfatter bdde omrader omfattet af lokalplan
440 og lokalplan 625. Med vedtagelsen af tillaegget aflyses lokalplan
440 i sin helhed, for sa vidt angér lokalplantillaeggets omrade.



Lokalplan 625 fastholdes i hovedtraek, fordi det er intentionen, at
denne lokalplans bestemmelser for bebyggelse pd Julemaerke-
hjemmest ejendomme fortsat skal vaere geeldende.

8§11 FORUDSZATNING FOR IBRUGTAGNING

OPHOLDSAREALER 0G PARKERING

11.1 Bebyggelsen mé ikke tages i brug, fgr udendgrs opholds-
arealer, belaegninger samt parkeringspladser for cykler
og biler er etableret.

OVERSVOMMELSESSIKRING

11.2 Sikring mod oversvemmelse skal vaere etableret senest 1
ar efter ibrugtagningstilladelse (se § 9.3).

FORSYNING

11.3 Bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr bebyggelsen er til-
sluttet kollektiv kloak-, vand- og elforsyning.

8§12 LOKALPLANTILLAGGETS
RETSVIRKNINGER

LOKALPLANTILLAGGETS RETSVIRKNINGER

12.1 Efter Byrédets endelige vedtagelse og offentliggerelse
af lokalplantilleegget ma ejendomme, der er omfattet af
planen, ifglge planlovens §18 kun udnyttes i overensstem-
melse med planens bestemmelser.

12.2 For forhold, som ikke er reguleret i lokalplantilleegget,
gelder de almindelige bebyggelsesregulerende bestem-
melser i byggeloven og planloven.

HANDLEPLIGT

12.3 Lokalplantilleegget indeholder ingen handlepligt, hvilket
betyder, at den eksisterende lovlige anvendelse af en
ejendom kan fortsaette som hidtil og at lokalplantillaeg-
get ikke medfgrer krav om etablering af de bygninger og
anlaeg, som erindeholdt i tilleegget.

LOKALPLANTILLAGGETS JURIDISKE GRUNDLAG

12.4 Lokalplantilleeggets bestemmelser med titlhgrende kortbi-
lag udger planens juridiske grundlag og indberettes pa
plandata.dk.
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813 VEDTAGELSESPATEGNING

VEDTAGELSESPATEGNING
13.1 Saledes vedtaget til offentlig fremlaeggelse

Pa vegne af Roskilde Byrad den 28. april 2021.

Tomas Breddam
Borgmester

/

Henrik Kolind
Kommunaldirektgr



FORHOLD TIL ANDEN
PLANLAGNING

Statslig planlaegning
Kommuneplan 2019

Galdende lokalplan og servitutter
Planlaegning ift. nabokommuner
Trafik- og mobilitetsplanlagning
Skoleplanlagning
Forsyningsplanlaegning
Tilladelser fra andre myndigheder
Kulturhistorie

Miljgmaessige forhold
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Fig.18. Nedenfor ses et udsnit af facaderne langs
Frederiksborgvej. Den nye bebyggelse er vist
med A, og Julemaerkehjemmet er vist med B. Det
ses, at etageantal og hgjde pa den nye bebyg-
gelse svarer til hgjderne pa naboernes villaer.
Bygningsvolumenet er stgrre end villaerne, men
virker ikke stort i forhold til Julemaerkehjem-
mets bygninger. De tre villaer, som er markeret
med C, er vist i snittet, selvom de ligger leengere
mod syd. De er med, fordi de illustrerer, at det
nye bebyggelsesvolumen har en stgrrelse, som
ikke er fremmed, n&r man sammenligner med
nogle af de stgrre villaer langs Frederiksborgve;j.

© Cornelius Voge, atelier for arkitektur.

STATSLIG PLANLZAGNING

Erhvervsstyrelsen har indsigelsesret over for kommunernes plan-
laegning, hvis planlaegningen er i strid med overordnede planlaeg-
ningsinteresser. De statslige interesser, der er aktuelle i forhold til
dette lokalplantilleeg, er sammenfattet nedenfor.

GRUNDVANDSBESKYTTELSE

Lokalplanomradet ligger inden for omréde med serlige drikke-
vandsinteresser (0SD) og inden for boringsnaert beskyttelsesomra-
de (BNBO).

Inden for OSD ma der ikke planleegges for anvendelser, der kan
medfgre en vaesentlig fare for forurening af grundvandet. Statens
vejledning for kommunernes grundvandsplanlaegning fra 2016 inde-
holder en liste over virksomheder og anlaeg, som forventes af med-
fgre veesentlig fare for forurening af grundvandet. De anvendelser,
som lokalplantilleegget &bner mulighed for, fremgar ikke pa denne
liste.

Inden for BNBO ma der ikke planleegges for anvendelse, der kan
medfgre en gget fare for forurening af grundvandet. Lokalplanom-
radet har tidligere veeret anvendt til boliger. De anvendelser, som
lokalplantilleegget &bner mulighed for, medfgrer ikke en gget fare
for forurening af grundvandet.

KYSTNARHEDSZONEN

Lokalplanomradet ligger mindre end 3 km fra Roskilde Fjord. Omra-
det er derfor en del af den kystnaere del af byzonen.

I henhold til planlovens § 16, stk. 5, skal lokalplantillaegget gore rede
for den visuelle pavirkning af kysten. Hvis tillaegget dbner mulighed
for en bebyggelse, der afviger vaesentligt i hgjde eller volumen fra
den eksisterende bebyggelse i omradet, skal det begrundes.

Lokalplantilleegget andrer alene det planmaessige grundlag for ny
bebyggelse i tilleggets delomrade A. | delomrade B - Julemaerke-
hjemmets ejendomme - gaelder de samme bestemmelser for plac-
ering, etageantal og bebyggelseshgjder som hidtil. Derfor er det kun
bebyggelse i delomrade A - det nye kontorhus til Julemaerkefonden
- der skal vurderes i forhold til den visuelle pavirkning.

Roskilde Kommune vurderer, at lokalplantilleegget sikrer en be-
byggelse, som indpasses i omgivelserne. Derfor er den visuelle pa-
virkning af kysten begranset.

Lokalplanomradet ligger ved Himmelev Strand, og bebyggelsen vil
derfor vaere synlig fra Roskilde Fjord. Nord og syd for omradet lig-
ger et udbygget parcelhuskvarter med villaer i op til to etager med
keelder. @st for lokalplanomradet ligger Julemarkehjemmet med
bygningsvolumener pa op til knapt 2.700 m? etageareal.
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Lokalplantillsegget fastseetter, at bebyggelsen ikke ma opfgres i
mere end 22 etager inklusiv kaelder ligesom villaerne. Etagearealet
ma ikke overstige 1.200 m? og bebyggelsen er dermed betydeligt
mindre end Julemarkehjemmet. Desuden udpeger lokalplanen et
byggefelt, som udelukker langstrakte facader, der ville virke frem-
med i forhold til naboernes villaer.

NATURBESKYTTELSE

Ifelge bekendtggrelse om udpegning og administration af interna-
tionale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter
(Bekendtggrelse nr. 1595 af 6. december 2018]) kan et planforslag
ikke vedtages, hvis gennemfgrelse af planen kan betyde, at

e planen kan skade de udpegede internationale naturbeskyttelse-
somrader (habitat-, fuglebeskyttelses- og Ramsaromréder],

e yngle- eller rasteomrader i det naturlige udbredelsesomrade
for de dyrearter, der er optaget i habitatdirektivets bilag IV, litra
a) kan blive beskadiget eller gdelagt, eller

e de plantearter, som er optaget i habitatdirektivets bilag IV, litra
b) i alle livsstadier, kan blive gdelagt.

Lokalplanomradet ligger umiddelbart gst for Roskilde Fjord, der
er udpeget som Natura 2000-fuglebeskyttelsesomrdde og - habi-
tatsomréde. Omradet ligger i et eksisterende byomréde, og det er
afgraenset fra fjorden af Frederiksborgvej. Derfor vurderer Roskilde
Kommune, at lokalplantilleegget ikke abner mulighed for en anven-
delse, der kan skade de internationale naturbeskyttelsesinteresser.

Lokalplanomradet ligger pa kanten af Roskilde Fjord Vildtreservat,
som blev udpeget i en bekendtggrelse fra 2010. Bekendtggrelsen
fastseetter retningslinjer for jagt og feerdel pa fjorden samt nogle af
gerne og holmene. Lokalplantilleegget abner ikke mulighed for en
anvendelse af lokalplanomradet, som strider mod bekendtggrels-
ens bestemmelser.

Der findes ingen vandlgb eller naturtyper inden for lokalplanomra-
det, som er omfattet af naturbeskyttelseslovens § 3. Omréadet ligger
ikke inden for strandbeskyttelseslinjen eller beskyttelseslinjer om-
kring sger, der, skove eller kirker. Der findes ingen fredede omrader
eller fredskove inden for lokalplanomradet.

Umiddelbart vest for lokalplanomréadet ligger det fredede omrade,
Himmelev Strand. Fredningsbestemmelserne fastsaetter, at omra-
det skal anvendes til offentligt, rekreativt omréde. Omradet ma ikke
bebygges, og der ma ikke vaere hgj beplantning. Lokalplantillaegget
abner ikke mulighed for en anvendelse af lokalplanomradet, som
strider mod fredningsbestemmelserne.

FINGERPLAN 2019

Fingerplan 2019 skal sikre, at byudviklingen i hovedstadsomradet
iseer understgtter den kollektive trafikbetjening, og at byspredning
i det abne land begraenses. Bebyggelse skal derfor fortrinsvis sam-
les i Fingerbyen (handfladen og byfingrene) langs med trafikérerne
mellem Kgbenhavn og kgbstaederne og yderligere koncentreres i
naerhed til stationerne.

Forhold til anden planlaegning 29
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| forhold til Fingerplan 2019 ligger lokalplanomradet inden for
Roskilde-byfingeren. Fingerplanens retningslinjer er indarbejdet i
Kommuneplan 2019.

KOMMUNEPLAN 2019

RAMMEOMRADE

Lokalplanomradet ligger inden for kommuneplanens rammeomra-
der 2.BP.1, Frederiksborgvej, og 2.D.2, Baldersvej - sociale institu-
tioner m.v.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens
rammebestemmelser for rammeomréade 2.BP.1 vedrgrende bebyg-
gelsesprocent. Derfor er forslag til kommuneplantillaeg nr. 13 frem-
lagt til offentlig hgring sammen med forslaget til lokalplantillaegget.

KULTURMILJ@ER OG INDSIGTSKILER TIL DOMKIRKEN

Lokalplanomradet er ikke en del af et kulturmiljg, og det ligger ikke
inden for en indsigtskile eller sigtelinje til Roskilde Domkirke.

STATIONSN/ERT OMRADE

Lokalplanomradet ligger ikke stationsneert, og ikke-stationsnaere
omrader m& som udgangspunkt ikke udnyttes til kontorvirksom-
heder stgrre end 1.500 m? etageareal. Lokalplantilleegget abner
mulighed for hgjst 1.200 m? nyt etageareal til kontor- og serviceer-
hverv inden for lokalplanomradet og overholder derfor loftet pa
1.500 m? etageareal.

PARKERINGSNORM

Lokalplanomradet ligger i Roskilde Nord. Parkeringsnormen er i
overensstemmelse med kommuneplanens generelle rammer.

PRODUKTIONSERHVERV

Lokalplantilleegget udlaegger lokalplomradet til bl.a. kontor- og ser-
viceerhverv. Omradet ligger ikke i narheden af forurenende virk-
somheder. Lokalplanen overholder derfor kommuneplanens krav
om, at der ikke udlaegges areal til fglsomme anvendelser teet pa
forurenende virksomheder.

RAKKEFALGEPLAN

Lokalplanomradet omfatter ikke byudvikling af regional betydning
og er derfor ikke omfattet af kravet om reekkefglgeplanlagning.

GZALDENDE LOKALPLAN OG SERVITUTTER

HIDTIL GALDENDE LOKALPLAN

Med vedtagelse af denne lokalplan ophaeves samtidig den hidtil
gaeldende lokalplan 440 for lokalplantillaeggets omrade.

Lokalplantillzegget aflyser ikke lokalplan 625 som helhed. Denne
lokalplan fastsatter bestemmelser for bebyggelse pa Julemeer-
kehjemmets ejendomme, og disse bestemmelser fastholdes.



Nar tilleegget omfatter lokalplan 625 s omréde, skyldes det fem
forhold.

Tillzegget skal:

e Fastsaette en samlet bebyggelsesprocent for Julemaerke-
hjemmet og Julemarkefondens ejendomme.

e Udlegge et byggefelt til det nye kontorhus pa hjgrnet af Bal-
dersvej og Frederiksborgve;.

e Fastlaegge vejadgang til det nye kontorhus og udlaegge sam-
let parkering til biler og cykler til b&de Julemaerkehjemmet
og kontorhuset.

e Udelukke hegn mellem lokalplanomradets ejendomme og
beplantning, som lukker af for kigget fra Frederiksborgvej
til Haraldsborg.

e Tillade feeldning af ngddegangen langs stien mellem Frede-
riksborgvej og Strandparken.

SERVITUTTER

Lokalplanomradets ejendomme er omfattet af en reckke servitutter,
hvoraf de fleste er uden betydning for lokalplantillaegget. Det drejer
sig bl.a. om en reekke servitutter, der fastleegger placering af led-
ninger.

Matrikelnumrene 22b og 22c af Klostermarken, Roskilde Jorder, er
omfattet af en tinglyst vejbyggelinje, som ligger 12'> meter fra vej-
midte pa Frederiksborgvej. Placering af faste anlaeg forudseetter til-
ladelse fra Roskilde Kommune. Vejbyggelinjen er vist pa kortbilag 6.

PLANLZAGNING IFT. NABOKOMMUNER

Det er Roskilde Kommunes vurdering, at den planlagte anvendelse
af lokalplanomradet er uden betydning for nabokommunerne.

TRAFIK- OG MOBILITETSPLANLZAGNING

KOLLEKTIV TRAFIKPLANLZAGNING

Lokalplanen abner mulighed for samlet hgjst 1.200 m? nyt etagea-
real kontor- og serviceerhverv. Det medfgrer en begraenset stigning
af trafikken til og fra bebyggelsen. Derfor er der ikke behov for nye
trafikale anlaeg.

VEJ- 0G STIPLANLAGNING

Der er vejadgang til lokalplanomradet fra Baldersvej. Nord for lo-
kalplanomrédet ligger en sti, som forbinder Frederiksborgvej med
Strandparken. Der er adgang til stien fra Julemarkehjemmets
udendgrs opholdsarealer.

Roskilde Kommune vil etablere en ny fodgaengerovergang pa Frede-
riksborgvej vest for lokalplanomradet, som giver en mere trafiksik-
ker adgang til Himmelev Strand vest for vejen.
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SKOLEPLANLZGNING

SKOLEDISTRIKT 0G SKOLEKAPACITET

Lokalplantilleegget abner mulighed for en anvendelse af lokal-
planomrédet, som er uden betydning for Roskilde Kommunes sko-
lekapacitet.

FORSYNINGSPLANLZGNING

VARMEFORSYNING

Lokalplanomradet ligger inden for omrade, som forsynes med fjern-
varme. Det er ikke tilladt at opvarme med el.

KLOAKERING

Hovedparten af lokalplanomradet er separatkloakeret. Lokalplan-
omradets delomrade A er feelleskloakeret.

Lokalplanomradets ejendomme ligger inden for kloakoplande, hvor
aflgbskoefficienten er fastsat til 0,3. Hvis befeestelsesgraden over-
skrider denne veerdi, s& skal overskydende afledte vandmaengder
(tag- og overfladevand) forsinkes ved foranstaltninger pa ejendom-
men eller bortskaffes pa anden vis, f.eks. ved nedsivning, hvis det
kan ske til regnbed med overlgb til faskine.

Af ressourcemaessige hensyn er det gnskeligt at nedsive regnvand.
Miljgmyndigheden kan, p& narmere givne vilkar, give tilladelse til
nedsivning af regnvand fra tage og overfladevand fra befestede are-
aler. Tilladelsen kan som hovedregel kun gives, hvis nedsivningen
kan ske uden risiko for grundvandet, hvis det er geoteknisk muligt,
og hvis det kan ske uden ulemper for naboer. Regnvand fra tagren-
der og nedlgbsrgr i zink eller kobber mé ikke nedsives.

VANDFORSYNING

Lokalplanomradet far vand fra Fors Roskilde Vand.

ELFORSYNING

Energinet Danmark ejer det danske el-transmissionsnet. Som for-
bruger kan man frit veelge leverandgr.

TELEDZAKNING

Naermeste master til lokalplanomrédet, som anvendes til mobilte-
lefoni, er placeret ved H. H. Kochs Vej og Kongebakken i Roskilde.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

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



KULTURHISTORIE

JORDFASTE FORTIDMINDER

Der findes ingen fredede fortidsminder inden for lokalplanomradet.
Omradet ligger ikke inden for kulturarvsarealer eller beskyttelses-
linjer omkring fortidsminder.

Roskilde Museum peger pa, at lokalplanomradets ejendomme lig-
ger nzr voldstedet Haraldsborg fra Middelalderen. Da der er eksi-
sterende byggeri, mener museet, at der sandsynligvis ikke findes
uregistrerede, bevarede fortidsminder pa ejendommene.

DIGER

Der findes ingen jord- eller stendiger inden for lokalplanomradet,
der skal beskyttes i henhold til museumslovens § 29a.

MILJOMASSIGE FORHOLD

TRAFIKST@J

Miljgstyrelsen har ikke kortlagt stgjbelastning pa Frederiksborgvej
ved lokalplanomradet. Kontor- og serviceerhverv, som lokalplantil-
laegget dbner mulighed for, er ikke en stgjfglsom anvendelse.

JORDFORURENING

Der er hverken kortlagt jordforurening pa V1- eller V2-niveau inden
for lokalplanomradet. Omradet er omradeklassificeret. Det betyder,
at jorden forventes at vaere lettere forurenet af stoffer fra trafik, rgg
og andre diffuse kilder. Ved bygge- og anlaegsarbejder og/eller &n-
dringer af arealanvendelsen kan der derfor vaere krav om, at ejer
eller bruger skal sikre mod kontakt med den lettere forurenede jord,
og flytning af jord skal anmeldes til kommunen.

Generelt gzelder, at enhver ejer eller bruger af en ejendom, der op-
dager en forurening af jorden, skal standse arbejdet og underrette
kommunen.

MILJOSCREENING

Roskilde Kommunes vurderer, at der ikke er behov for at lave en
egentlig miljgvurdering af tillaeg 1 til lokalplan 625. Det bygger pa en
»screening« af forslaget til tillaegget.

Lokalplantilleegget abner mulighed for en ny bygning ved Frederiks-
borgvej og taet pa Roskilde Fjord. Bygningen tilpasses den omkring-
liggende bebyggelse i skala og arkitektonisk udtryk. Derfor vurderer
kommunen, at den miljgmaessige indvirkning er begraenset. Risiko-
en for oversvgmmelse fra fjorden imgdegas med krav om etablering
af oversvgmmelsessikring.

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

Kortbilag 1 - Luftfoto 2019

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 2019

Signaturforklaring

»@®® ¢ | okalplanafgraesning
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KORTBILAG 2 - EKSISTERENDE FORHOLD

Signaturforklaring

»@®® ¢ | okalplanafgreensning @ Treer

1 Bygning —— Hakke/matrikelskel
[ Veje, stier og parkering 10 Hgjdekurver
Grgnt omrade/have 11111 Ngddegang

Bilag
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KORTBILAG 3 - FREMTIDIGE FORHOLD (SKITSE)
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KORTBILAG 4 - OMRADE 0G ZONESTATUS

Signaturforklaring

® ¢ Lokalplanafgraensning A Delomrade

[ 1 Bygning _ Matrikelskel
[ ] Vejeog stier 22bc Matrikelnummer
e e e Delomradeafgraensning

Bilag 39



Forslag i Offentlig hgring

KORTBILAG 5 - VEJ-, STI 0OG PARKERINGSFORHOLD
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Forslag i Offentlig hgring
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KORTBILAG 6 - BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

Signaturforklaring

Byggefelt

P®@® ¢ | okalplanafgreensning

1 Bygning

Byggelinje, Frederiksborgvej

- Byggelinje, Baldersvej

[T Veje og stier

. Bygningsskitse

41
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Kastanje
og blodbgg

KORTBILAG 7 - UBEBYGGEDE AREALER

Signaturforklaring

P®@ ¢ | okalplanafgreensning [ Lysgard Forplads og parkering

1 Bygning ®  Bevaringsvaerdige tree
[T Veje og stier Omrade, hvor flagstang
i.Z"Z! Bygningsskitse kan placeres

=== Qversvgmmelsessikring
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