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GENERELT OM KOMMUNEPLANTILLAG

HVAD ER ET TILLAG TIL KOMMUNENPLANEN?

Den fysiske planleegning reguleres bl.a. gennem kommuneplanlaeg-
ning. Hvert fjerde ar skal kommuneplanen revideres, men gnskes
der forinden gennemfgrt en planaendring, er det ngdvendigt at
udarbejde et tilleeg til kommuneplanen. Tilleeg til kommuneplanen
udarbejdes oftest, nar der skal skrives en ny lokalplan, som ikke er
i overensstemmelse med kommuneplanens rammebestemmelser.

HVEM UDARBEJDER KOMMUNEPLAN TILLAG?

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

FORSLAG TIL KOMMUNEPLANTILLAG

Et forslag til kommuneplantillaeg skal sendes i offentlig hgring, og
som udgangspunkt i minimum 8 uger. Ved mindre afvigelser fra
kommuneplanen kan hgringen vare ned til 4 uger. | lgbet af denne
periode kan alle komme med indsigelser og bemarkninger til plan-
forslaget. Hgringssvar sendes til kommunens digitale hgringsportal
p& adressen roskilde.dk/indflydelse.

ENDELIG KOMMUNEPLANTILLAG

Nar den offentlige hgring er ovre, kan byradet vedtage kommune-
plantillaegget endeligt med eventuelle tilretninger. Kommuneplan-
tillaegget er ikke retligt bindende for borgerne, men kommunen har
pligt til at virke for kommuneplanens gennemfgrelse.

KLAGEMULIGHED

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

Kommunens vedtagelse af kommuneplantillaegget kan paklages til
Planklagenaevnet for sa vidt angar sakaldt retlige spgrgsmal, det
vil sige, om retsregler og -principper er fulgt. Der kan ikke klages
over planens indhold. Klageberettigede er Erhvervsministeren,
enhver med retlig interesse i sagen samt en rakke organisationer.
Klager skal sendes senest 4 uger fra offentligggrelsen af den ende-
lige lokalplan.

Klager til savel miljgscreening og kommuneplantillaeg skal sendes
til den digitale Klageportal. Indgangen til Klageportalen findes pa
www.borger.dk og www. virk.dk. Naermere vejledning kan findes
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.
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Fig.l. Rammeom




BAGGRUND 0G FORMAL

Ringstedgade ligger knapt 1 km fra Roskilde Station og umiddel-
bart uden for bymidten i Roskilde. Roskilde Kommune har oplevet
et markedspres for boliger i Ringstedgade og har for at sikre en
balanceret og helhedsorienteret forteetning af omradet udarbejdet
"Helhedsplan for Ringstedgade”.

Helhedsplanen blev vedtaget af byradet i januar 2019, og i decem-
ber 2019 blev rammelokalplan 683 for Byfortaetning langs Ringsted-
gade vedtaget og danner grundlag for en realisering af helhedspla-
nen.

Nu gnsker en bygherre at opfgre ca. 4850 etagemeter bebyggelse
pa Ringstedgade 42-48. Skitseprojektet for bebyggelsen er udar-
bejdet med udgangspunkt i de overordnede vejstrukturer i form af
strader og slipper og i de volumener og bygningshgjder, som er
vist i helhedsplanen - dog med enkelte undtagelser. Dette kraever
en lokalplan og et kommuneplantillzeg.

Kommuneplantillaegget skal muligggre den gnskede byfortaetning,
hvilket forudsaetter, at bebyggelsesprocenten andres fra 90 til 130

i kommuneplanens rammeomrade 4.BS.3 - Ringstedgade/Borgerdi-
ger. Den forhgjede bebyggelsesprocent kommer alene til at geelde
for lokalplansomradet for lokalplan 731, og bebyggelsesprocenten
pa 90 for omradet som helhed fastholdes for de gvrige ejendomme
inden for rammeomradet. Derudover er der fortaget en opdatering
af omradets anvendelse, s kategorierne stemmer overens med
planlovens nuvarende kategorier.

Lokalplan 631 for Boliger pa Ringstedgade udarbejdes parallelt med
dette kommuneplantillzaeg.
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EKSISTERENDE KOMMUNEPLANRAMME

AFGRZANSNING AF RAMMEOMRADE

Rammeomrédet 4.BS.3 - Ringstedgade/Borgerdiger er markeret
med tyk streg nedenfor.

BESTEMMELSER
Plandistrikt

Generel anvendelse

Specifik anvendelse

Fremtidig zonestatus

Min. miljgklasse

Maks. miljgklasse

Maks. Bebyggelsesprocent (%)
Maks. antal etager

Omradets anvendelse

Roskilde Vest
Blandet bolig og erhverv

Boligomrade, Erhvervsomrade,
Kontor- og serviceerhvery, Let
industri og handvaerk, Butikker til
lokalomradets forsyning, Butik-
ker, Omrade til offentlige formal

Byzone

1

2

90 % for omradet som helhed
4

Omradet udlaegges til boliger,
liberale erhverv, offentlig og
privat service samt lokalbutikker
til kvarteret daglige forsyning.
Omradet ma anvendes til er-
hvervsformal i miljgklasse 10g
2. | stueetagerne langs Ringsted-
gade kan der indrettes mindre
erhverv i miljgklasse 10g 2.

Bebyggelsens omfang og udform-Bebyggelsesprocenten for den

ning

enkelte ejendom ma ikke oversti-
ge 90, dog med en enkelt und-
tagelse, der muligggr en bebyg-
gelsesprocent pa maksimalt 114



BESTEMMELSER

Omradets anvendelse fortsat

Opholds- og friarealer

Lokalplaner mm. indenfor ram-
men

Notat

i et naermere bestemt omrade,
delomrade 2.2 i Lokalplan 683.
Dette betyder, at bebyggelses-
procenten for rammeomradet
under ét ikke ma overstige 93.
Bebyggelsen ma opfgres i 2-4
etager. Erhvervsenheder i stue-
etager kan vare 50-100 m2.

Pa grunde med bebyggelsespro-
cent pa mellem 60 og 110 skal
udendgrs opholdsarealer for
boliger udggre mindst 45 % af
bygningens etageareal. Pa grun-
de med bebyggelsesprocent pa
over 110 skal udendgrs opholds-
arealer udggre mindst 25 % af
bygningens etageareal.Byzone

Lokalplan 683 Byfortaetning langs
Ringstedgade

Omradets lovligt eksisterende
butikker kan opretholdes. Ved
nedrivning og nybyggeri kan der
ikke etableres detailhandel bort-
set fra lokalbutikker til kvarterets
daglige forsyning.
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NY KOMMUNEPLANRAMME

AFGRZANSNING AF RAMMEOMRADE

Afgraensning af rammeomréde 4.BS.3 - Ringstedgade/Borgerdiger

er uendret

BESTEMMELSER

Plandistrikt Roskilde Vest

Generel anvendelse Blandet bolig og erhverv

Specifik anvendelse Boligomrade, Erhvervsomrade,
Kontor- og serviceerhveryv, Let
industri og handvaerk, Butikker til
lokalomradets forsyning, Butik-
ker, Omrade til offentlige formal

Fremtidig zonestatus Byzone

Min. miljgklasse 1

Maks. miljgklasse 2

Maks. Bebyggelsesprocent (%) 90 % for omradet som helhed
Maks. antal etager 4

Omradets anvendelse Omradet udlaegges til boliger,
kontor- og serviceerhveryv, publi-
kumsorienterede serviceerhverv
samt lokalbutikker til kvarteret
daglige forsyning. Omradet ma
anvendes til erhvervsformal i
miljgklasse 1 0og 2. | stueetagerne
langs Ringstedgade kan der ind-
rettes mindre erhverv i miljgklas-

selog 2.
Bebyggelsens omfang og udform-

ning Bebyggelsen ma opfgres i 2-4
etager. Erhvervsenheder i stue-
etager kan vare 50-100 m2.

Bebyggelsesprocenten for den
enkelte ejendom ma ikke oversti-
ge 90, dog med fglgende undta-
gelser:

- | delomrade 2.2 i Lokalplan 683
ma bebyggelsesprocenten veere
maks. 114.

- Inden for lokalplan 731 ma be-
byggelsesprocenten veere maks.
130.

Kommuneplantilleg



Opholds- og friarealer Pa grunde med bebyggelsespro-
cent pa mellem 60 og 110 skal
udendgrs opholdsarealer for
boliger udggre mindst 45 % af
bygningens etageareal. Pa grun-
de med bebyggelsesprocent pa
over 110 skal udendgrs opholds-
arealer udggre mindst 25 % af
bygningens etageareal.Byzone

Lokalplaner mm. indenfor ram-  Lokalplan 683 Byfortaetning langs
men Ringstedgade

Notat Omradets lovligt eksisterende
butikker kan opretholdes. Ved
nedrivning og nybyggeri kan der
ikke etableres detailhandel bort-
set fra lokalbutikker til kvarterets
daglige forsyning.
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MILJAVURDERING

MILJASCREENING

Det er Roskilde Kommunes vurdering, at der pa baggrund af
»screening« af kommuneplantillaeg 33, ikke er behov for at fortage
yderligere miljgvurdering af planforslaget.

Naermeste internationale naturbeskyttelsesomrade, Roskilde fjord,
ligger 1,5 km nord for planomradet. Kommuneplanaendringen vur-
deres ikke at ville pdvirke de internationale beskyttelsesinteresser,
herunder beskadige eller gdelaegge yngle- eller rasteomrader for
bilag IV-arter.

Screeningen er foretaget som en faelles miljgscreening af forslag
til kommuneplantillzeg 33 og forslag til lokalplan 731 for boliger i
Ringstedgade.

Screeningen kan rekvireres ved henvendelse til bygronomstilling@
roskilde.dk

VEDTAGELSESPATEGNING

Séledes vedtaget til endelig vedtagelse
Roskilde Byrad den 26. februar 2025.

Tomas Breddam
Borgmester

/
Henrik Kolind

Kommunaldirektgr
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STATSLIG PLANLZAGNING

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

GRUNDVANDSBESKYTTELSE

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

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

KYSTNARHEDSZONEN

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

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

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

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

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

Kommuneplantilleg 1 3
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NATURBESKYTTELSE

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

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

FINGERPLAN 2019

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

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

KOMMUNEPLAN 2019

RAMMEOMRADE

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

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

GENERELLE RAMMER

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

KOMMUNEPLANTILLAG 33

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens ramme-
bestemmelser om bebyggelsesprocent. Derfor er forslag til kommune-
plantilleg 33 fremlagt til offentlig hgring sammen med lokalplanforslag
731 for boliger pad Ringstedgade. Tillaegget fastlaegger, at bebyggelses-
procenten inden for den enkelte ejendom ikke ma overstige 90, dog med
fglgende undtagelser:

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



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

KULTURMILJ@ER OG INDSIGTSKILER TIL DOMKIRKEN

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

PRODUKTIONSERHVERV

| kommuneplanens rammeomrade 4.BS.3 ligger Hovedcentralen, der er
en del af varmeforsyningen til FORS A/S og fungerer som reserve- og
spidsbelastningscentral. Anlaegget er af Plan- og Landdistriktsstyrelsen
vurderet at vaere en produktionsvirksomhed af national interesse.

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

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

RAKKEFOLGEPLAN

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

PLANLZGNING IFT. NABOKOMMUNER

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