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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.

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 ogsd 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.

| lgbet af denne periode kan andre myndigheder og nationalpark-
fonde ggre indsigelse, og alle kan komme med bemarkninger
eller ideer til aendringer 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 pagaeldende 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 péklages til Plankla-
genavnet for sa vidt angér 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 raeekke 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 pd 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 méneder fra de er meddelt.

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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Fig.1. Lokalplanomradet er vist med hvidt omrids.
© SDFE og Roskilde Kommune.
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INTRODUKTION TIL LOKALPLANEN

BAGGRUND FOR LOKALPLANEN

Den kommunale daginstitution Smgrblomsten pa Gulddyssevej 5
i Gundsgmagle lukkede i 2013. Bygningen er ikke velegnet som
institution i fremtiden. Den skal heller ikke bruges til andre of-
fentlige formal.

Gulddyssevej 5 ligger centralt i Gundsgmagle - taet pa butikker,
bibliotek, busstoppested samt offentlige grgnne omrader og sti-
er. Derfor vil Roskilde Kommune dbne mulighed for, at ejendom-
men kan bruges til boliger. Det forudsaetter, at der udarbejdes en
ny lokalplan for ejendommen.

Gundsgmagle har mange stgrre og familieegnede boliger, men

Fig.2. Lokalplanomradet vist med hvidt omrids. ikke s& mange mindre boliger. Szerligt savnes senioregnede bo-
Den tidligere dagsintitution, Smarblomsten, vist liger til dem, som gnsker at blive boende i byen og ikke laengere
med stiplet omrids. gnsker et stort hus med have. Med lokalplanen vil byradet sikre,

© SDFE og Roskilde Kommune. at bolighebyggelsen opfares som raekkehuse i ét plan.
Smegrblomsten og dens legeplads fordelte sig pad matrikel-
numrene 10k og 22ey. Lokalplanen omfatter kun matrikel 10k,
mens matrikel 22ey fastholdes som offentligt grent omrade jfr.
den gealdende lokalplan 2.11. Det grgnne omrade vil dermed
fremtidssikres som del af de feelles rekreative arealer omkring
Gundsgmagle Kirke.

i
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Fig.3. Lokalplanomradet vist med hvidt omrids.
© SDFE og Roskilde Kommune.
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LOKALPLANOMRADET | DAG

Lokalplanomradet ligger centralt i Gundsgmagle, som er karak-
teriseret af parcelhuse og raekkehuse. Mod vest ligger feelles,
grgnne og rekreative arealer omkring Gundsgmagle Kirke. Nord
for omradet ligger Rosentorvet - Gundsgmagles butikscenter -
og en sti fra Gulddyssevej til de grgnne arealer omkring kirken.
Mod gst ligger Gulddyssevej. Der findes et busstoppested i den
nordgstlige del af lokalplanomrédet, som understgtter busbetje-
ningen i omréadet. Mod syd ligger en lille gruppe parcelhuse i 1
plan med udnyttet tagetage og med saddeltag.

Den tidligere daginstitution, Smgrblomsten, er fra 1971 og opfert
i én etage med fladt tag og facader i rede mursten. Bygningen
har ingen bevaringsveerdi og kan derfor rives ned.

Omkring den tidligere daginstitution ligger en have med flere
store, markante traer, som kan ses fra omgivelserne. | den vest-
lige del af omradet skraner terreenet omkring 1,5 meter, og pa
skraenten star en raekke elmetraeer. Den gvrige del af omradet er
relativt fladt.

Den gstlige del af lokalplanomradet er omfattet af en vejbygge-
linje 12,5 meter fra midten af Gulddyssevej. Ved lokalplanomra-
dets nordlige afgraensning stdr en gittermast med sirene. Ma-
stens placering inden for omradet er tinglyst pa ejendommen.

¥

Fig.4. Lokalplanomrade set fra luften. Skrafoto 2021.
© SDFE og Roskilde Kommune.
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LOKALPLANOMRADET | FREMTIDEN

Med lokalplanen sker der en omdannelse fra institution til bolig-
formal. Boligbebyggelsen skal indpasse sig i omgivelserne med
bevaring af det grgnne karaktertraek og i en skala der er afstemt
den omkringliggende bebyggelse.

Der bliver skabt plads til 4-6 boliger alt afhaengig af den enkelte
boligsterrelse. Boligerne skal opfgres som raekkehuse i én etage
og boligstgrrelsen fastsaettes til mellem 70 og 100 m? for at sikre,
at der bliver tale om forholdsvis sma senioregnede boliger.

Ubebyggede arealer, som ikke bruges til vej og parkering, skal
bruges til grgnne arealer til beboerne. Det kan vaere private haver
til hver bolig, men det kan ogsa veere en stor falles have, hvor
beboerne kan mgdes.

To markante egetraeer og to asketraeer langs omradets nordlige
afgreensning og en rackke elmetraeer langs omradets vestlige
afgraensning skal bevares. Traeerne kan bevares uden at hindre en
god disponering af de nye raekkehuse og understgtter Gundsg-
magles grgnne landsbypraeg.

Bolighbebyggelsen vejbetjenes fra Gulddyssevej, hvor der placeres
feelles parkeringsareal. Adgang til den enkelte bolig sker ad en sti,

Fig.5. Kirkegardsstien og asketraeer som beva- hvorfra der ogsa skabes stiadgang til Kirkegardsstien og Rosen-
res ved lokalplanomradets vestlige afgraensning. torvet nord for den nye bebyggelse. Det eksisterende stoppested
fastholdes som hidtil.

© Roskilde Kommune.

Gittermast

Elmetraeer

Boldbane

' Legeplads
s ©

Fig.6. Ny reekkehusbebyggelse pa Gulddyssevej 5, som den kan komme til at se ud.
© SDFE og Roskilde Kommune
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Hvordan vurderer vi?

For hvert af de 12 emner foretager Roskilde
Kommune en kvalitativ vurdering, af i hvor
hej grad forst et projekt- og siden et
lokalplanforslag understgtter de konkrete
mal. Der ud fra tildeles hvert emne en

samlet score ud fra nedenstdende skala:
Emneny planen understptter %nmalt de angivne mal

~___planen understgtter de mal der er angivet

___planen understgtter kun i mindre grad malene

planen pavirker ikke malene vaesentligt
lanen har vaesentlig negativ pavirkning pd mélene

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 baredygtighedsprofil for lo-
kalplanen. Profilen ggr rede for, hvordan lokalplanen understgtter
kommunens politikker og mal af relevans for planlaegningen. Resul-
tatet er illustreret med rosetten i figuren til venstre.

Profilen viser, at lokalplanen isaer understgtter gnsket om at skabe
lokale grgnne arealer. Det sker ved at planleegge for boliger pa en
del af daginstitutionen Smarblomstens omrade, mens resten ind-
drages i de faelles rekreative arealer omkring Gundsgmagle Kirke.

Lokalplanen medvirker ogsa til at sikre kulturhistoriske spor. Det
ger den ved at fastsatte bevaring af nogle af lokalplanomradets sto-
re, markante traeer - blandt andet raekken af elmetraeer, som er del
af et tidligere markhegn fra den tid, hvor der stadig l& mange garde
i Gundsgmagle.

Lokalplanen fastseetter, at lokalplanomrédet skal bruges til senio-
regnede reekkehuse. Dermed et den med til at udvide boligudbuddet
i Gundsgmagle, sa der ogsa er plads til seniorer, som gerne vil blive
boende i landsbyen. Det medvirker til at skabe social mangfoldig-
hed.
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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 at:
1.1 muligggre omdannelse til reekkehusbebyggelse for hel-

arsboliger, som er tilpasset det omkringliggende bolig-
kvarter.

1.2 fastholde og understgtte omradets grgnne karakter.

Redeggrelse for lokalplanens formal

Fig.8. Lokalplanomrédet set fra luften, 2021. Lokalplanen har til formal at muliggere en omdannelse af den ned-

© SDFE og Roskilde Kommune. lagte og udtjente bgrneinstitution Smgrblomsten til boliger. Den
centrale placering med nem adgang til indkgbsmuligheder p&d Ro-
sentorvet, granne omrader og kollektiv trafik gar ejendommen vel-
egnet til omdannelse til senioregnede helarsboliger.

Den tidligere bgrneinstitution har en del stgrre traeer og knytter sig
til det centralt beliggende grenne omrader i Gundsgmagle. Den nye
bebyggelse skal derfor understotte omradets grenne karakter. Lo-
kalplanen udpeger saledes bevaringsveerdige traeer for at fastholde
et minimum af gren ramme om den nye bebyggelse.

82 OMRADE 0G ZONESTATUS

LOKALPLANOMRADE

2.1 Lokalplanen afgreenses, som vist p& kortbilag 4, og om-
fatter matrikelnummer 10k af Gundsgmagle By, Gundsg-
magle.

ZONESTATUS
2.2 Lokalplanomréadet ligger i byzone.

DELOMRADER

2.3  Lokalplanomradet deles i delomrédde A og B, som er vist
pa kortbilag 4.

00bh
X

Fig.7. Lokalplanen omfatter kun én matrikel, som
opdeles i to delomrader. Udsnit af kortbilag 4.

© SDFE og Roskilde Kommune. §3 ANVEN DELSE

3.1 Delomrade A er udlagt til helarsbeboelse i form af senio-
regnede taet/lav-boliger. Delomréde B er udlagt til offent-
ligt formal.

1 4 Bestemmelser og redeggrelse



JE- 2
Fig.9. Kirkegardsstien nord for lokalplanomradet.

Redeggrelse for lokalplanens anvendelse

Lokalplanen fastsatter, at stgrstedelen af lokalplanomradet ud-
laegges til teet/lav-boliger sasom reekkehuse, kaedehuse eller dob-
belthuse. Lokalplanomradet méa derfor ikke bruges til etageboliger
med vandrette opdelinger mellem de enkelte boliger.

Delomrade 2 udlaegges til offentligt formal, da arealer er udnyttet
til busstoppested og laeskur, som skal fastholdes for at understgtte
omréadets busbetjening, herunder til den nye boligbebyggelse.

84 UDSTYKNING

4.1 En bolig ma ikke udstykkes med en grund pa mindre end
250 m?, inklusiv boligens andel af feelles opholdsarealer
inden for lokalplanomradet.

Redeggrelse for udstykning

Da lokalplanen har til hensigt at understgtte senioregnede boliger
med et minimum af vedligehold muliggeres relativt sma udstyknin-
ger til den enkelte bolig. De sma grunde modsvares af de relativt
sma boliger og nem adgang til feelles granne friarealer vest for lo-
kalplanomréadet.

85 VEJ-, STI- 0G PARKERINGSFORHOLD

VEJE

5.1 Der skal vaere vejadgang fra Gulddyssevej, og der méa kun
etableres én overkgrsel med en bredde pa hgjst 5 meter.
Overkegrslen skal placeres midt pa lokalplanomradets
gstlige afgraensning, som vist principielt pa kortbilag 5.

5.2 Fraoverkgrslen skal der etableres vejadgang til lokal-
planomradets parkeringsplads til biler jf. § 5.5. Der ma
ikke etableres andre veje.

STIER

5.3 Der skal etableres en sti pa nordsiden af boligbebyggel-
sen, som forbinder den enkelte bolig med parkerings-
pladsen. Fra stien skal der vaere en forbindelse til Kirke-
gardsstien nord for lokalplanomradet. Stiens principielle
placering er vist pa kortbilag 5.

BILPARKERING
5.4 Der skal etableres 1,5 parkeringplads til biler per bolig.

Bestemmelser og redeggrelse 1 5
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Fig.10. Udsnit af kortbilag 5 vedrgrende vejadgang,
stier og parkering.
© SDFE og Roskilde Kommune.

Signaturforklaring

» ® ( Lokalplanafgreensning
[ Bygning

=) Vejadgang

== mn Stiadgang

[ Parkering og renovation
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5.5 Parkeringspladser til biler skal samles i én feelles par-
keringsplads gst for selve boligbebyggelsen, i princippet
som vist i kortbilag 5. Parkeringspladsen mé ikke pla-
ceres naermere lokalplanomrédets gstlige afgraensning
end 2 meter og ikke naermere lokalplanomrédets sydlige
afgraensning end 0,5 meter.

5.6 Der skal etableres infrastruktur til ladestandere til elbiler,
sé 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.

CYKELPARKERING

5.7 Der skal etableres mindst 3 parkeringspladser til cykler
per bolig. For hver bolig skal der vaere adgang til to over-
daekkede cykel p-pladser.

BELYSNING

5.8 Belysning af parkeringsareal skal ske ved standerlamper
med en lyspunktshgjde pa maksimalt 4,0 meter. Belysning
af stier skal vaere pullertbelysning pa hgjst 1,2 meter over
terreen og nedadrettet belysning.

Redeggrelse for veje, stier og parkering

Lokalplanen fastseetter, at en ny overkgrsel fra Gulddyssevej skal
placeres midt pa lokalplanomradets gstlige afgraensning. Det sik-
rer afstand til det eksisterende busstoppested. Samtidig undgés et
firbenet kryds ved Stovdyssevej, der kan vaere et problem for trafik-
sikkerheden.

Lokalplanen stiller kravom 1,5 parkeringsplads til biler per bolig og
3 parkeringspladser til cykler per bolig. Antallet af cykel p-pladser
er sat ned fra 4 til 3 i fht. kommuneplanens normer. Dette skyldes
at boligerne er forholdsvis sma og er taenkt til seniorer, hvor der
forventes kun at bo 1-2 voksne per bolig.

Parkeringspladserne til biler skal samles i en felles parkerings-
plads gst for boligbebyggelsen. Det reducerer behov for kerearealer
og fredeliggar sterstedelen af omradet for kerende trafik. Parke-
ringspladserne skal vaere forberedt til ladning af elbiler. De nzevnte
afstande til skel skal sikre, at der er plads til beplantningsbeelte og
hegn, naevnt i § 8.

Lokalplanen fastseetter, at al belysning ved veje, parkeringsplad-
ser og stier skal vaere nedadrettet pullertbelysning. Det udelukker
ungdvendig oplysning af lokalplanomradet og omgivelserne.




Fig.11. Udsnit af kortbilag 6 vedrgrende bebyggel-

sens omfang og placering.
© SDFE, Roskilde Kommune.

Signaturforklaring
» ® ( Lokalplanafgraensning
[ Bygning
7277 Byggefelt
HFHH  Afstandsmél
----- Vejbyggelinje

Drypzone

Fig.12. Illustration af et traes drypzone. Lokalpla-
nen tillader ikke at der terreenreguleres inden for
drypzonen af bevaringsveerdige traeer.

© Roskilde Kommune

§6 BEBYGGELSENS OMFANG 0G

PLACERING

BEBYGGELSENS SAMLEDE OMFANG

6.1

6.2

6.3

Bebyggelsesprocenten for delomrade 1 ma ikke overstige
30 %.

Der kan vaere 4-6 boliger inden for lokalplanomradet, og
den enkelte bolig skal have en stgrrelse pa mellem 70 -
100 m? etageareal.

Lokalplanen fastsaetter ingen byggeret for delomrade 2.
Der ma kun opfgres busskur og lignende inden for delom-
radet.

BEBYGGELSENS PLACERING

6.4 Boligbebyggelse inden for delomrade 1 skal placeres
inden for det byggefelt, som er vist pa kortbilag 6.

6.5 Byggefeltets afgraensning mod gst ligger 12 og 18 me-
ter fra skel for at give plads til bevaringsveerdige treeer,
parkering, renovation og eventuel cykelparkering. Bygge-
feltets afgreensning mod syd og vest ligger henholdsvist
5 meter, 4 meter og 5 meter fra skel. Mod nord 5 og 14m.
fra skel, som vist pa kortbilag 6.

6.6 Bebyggelse ma ikke placeres med et gulvniveau over kote
17,5.

TYPOLOGI

6.7 Boligbebyggelse skal opfgres som raekkehuse med lod-
rette skel mellem boligerne.

ETAGEANTAL 0G H@JDE

6.8 Boligbebyggelse ma hgjst opfgres i én etage uden udnyt-
tet tagetage.

6.9 Boligbebyggelse skal opfgres med en maksimal facade-

hgjde pa 4,5 meter og en maksimal bygningshgjde pa 8,5
meter.

SEKUNDZRE BYGNINGER
6.10 Der skal opfgres skure i forbindelse med hovedbebyggel-

sen (boligerne) som hgjst ma have en stgrrelse pad 8m?.

6.11 Sekundaer bebyggelse ma ikke placeres inden for drypzo-

nen af de bevaringsvaerdige traeer, som er navnti § 8.2.

Bestemmelser og redeggrelse 1 7
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Bestemmelser og redeggrelse

6.12 Qvrig sekunder bebyggelse ma ikke placeres teettere pa
Gulddyssevejs vejmidte end 12,5 meter.

6.13 Ny bebyggelse ma ikke placeres i strid med retningslin-
jerne i tinglyst servitut for gittermast med sirene.

6.14 Der ma ikke opfgres garager inden for lokalplanomradet.
Carporte skal opfgres med fladt tag eller med ensidig lav
haeldning og uden inddaekning pa siderne.

Redeggrelse for bebyggelsens omfang og placering

Lokalplanomradets bebyggelse skal placeres inden for det bygge-
felt, som er vist pa kortbilag 6. Byggefeltets afgreensning mod ost
er fastlagt, sa det er muligt at placere parkeringsplads, renovation,
eventuel cykelparkering og lignende ud mod Gulddyssevej og der-
ved friholde det resterende areal til boliger, haver og bevaring af de
udpegede treeer.

Byggefeltet afgraenses mod syd af en afstand til skel pd 5 meter
for at sikre en passende afstand til nabobebyggelsen. Det er 0gsa
af hensyn til naboen, at lokalplanen fastseetter en maksimal faca-
dehgjde pa 4,5 meter. Byggefeltets afgraensning mod vest og nord
ligger henholdsvist 4 og 5 og 14 meter fra skel. Afgraensningen
skyldes lokalplanens krav om bevaring af eksisterende egetreeer,
asketraeer og elmetraeer inden for lokalplanomradet (se § 8.2). Det
er ngdvendigt at sikre en afstand mellem traeerne og ny bebyggelse,
sd etablering af ny bebyggelse ikke skader traeernes rodnet.

Bebyggelse méa hgjst opfares i én etage. Roskilde Kommune gn-
sker, at give mulighed for opfarelse af mindre senioregnede boliger
i Gundspmagle, s& seniorer kan fortsatte deres liv i lokalomradet
efter at deres parcelhuse er blevet for store. Derfor er det et gnske,
at lokalplanen fastleegger en bebyggelse pa 1 etage uden udnyttelig
tagetage.

Lokalplanen fastlaegger ikke nogen krav om tagets udformning, da
der gnskes at give vide rammer for arkitekturen ved at tillade andre
tagformer end saddeltag, for derved at skabe mulighed for gode og
alternative arkitektoniske lgsninger for det ny boligprojekt. Der er
sdledes mulighed for at tage udgangspunkt i den nuveerende be-
byggelse, der har ensidig taghaeldning og af bycentret, der ogsé har
et arkitektonisk udtryk, der bryder med den traditionelle byggestil i
omréadet. Dette udelukker ikke, at der kan opfares bebyggelse med
saddeltag og der er i lokalplanen generelt stillet krav til brug af ma-
terialer, der harmonerer med den omgivende bebyggelse.

Det er ikke tilladt at bruge en eventuel tagetage som en egentlig
etage, men tagheeldningen kan udnyttes til at sge rumhgjden med
loft til kip.

Lokalplanen fastsaetter, at sekundeere bygninger hgjst ma opfares
i én etage. Derudover er det delvis bygningsreglementet, som fast-
seetter omfang og placering af sekundaere bygninger. Sekundaere
bygninger ma dog ikke placeres inden for Gulddyssevejs vejbyg-
gelinje eller i strid med den tinglyste servitut for gittermast med
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Fig.13. Jordfarver der kan anvendes indenfor
lokalplanomradet.

sirene. Lokalplanen udelukker desuden, at ny bebyggelse placeres
inden for drypzonen af de bevaringsveerdige traeer, fordi det kan
skade traeernes rodnet.

Lokalplanen udelukker garager for at undga, at parkeringspladser-
ne kommer til at fremsta som en visuel mur ud mod Gulddyssevej.

§7

BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN

FACADER 0G GAVLE

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

TAGE

7.6

7.7

7.8

Boligbebyggelsens facader og gavle skal udfgres med
overflader i tegl og/eller tree. Der mé ikke bruges materia-
ler, som imiterer tegl eller tree.

Mindst 75 % af facader og gavle skal vaere udfgrt i samme
materiale og overfladebehandling. Det galder for bebyg-
gelsen som helhed og for den enkelte bolig. Sekundaere
bygninger er undtaget bestemmelsen.

Tegloverflader i blank mur skal fremstd i klassiske gule,
rgde eller brune teglfarver.

Tegloverflader, som er overfladebehandlet - f.eks. pud-
sede, filtsede, vandskurede eller malede - skal fremsta i
jordfarver jf. figur 13.

Overflader i tree skal vaere malede, tjeerede eller lignende
og fremsta i jordfarver. Dog mé overfladerne ogsé fremsta
ubehandlede eller braendte.

Tage skal udfgres med overflader i lertegl eller tagpap og/
eller tagvegetation.

Mindst 75 % af tagene skal vaere udfgrt i samme materiale,
overfladebehandling og farve. Det gaelder for bebyggelsen
som helhed og for den enkelte bolig. Sekundaere bygninger
er undtaget bestemmelsen.

Der ma kun anvendes sort tagpap eller lertegl, med et
maks. glanstal pa 20. Lertegl skal fremsta i klassiske gule,
rgde eller brune teglfarver.

SEKUNDZR BEBYGGELSE

7.9

7.10

Sekundzer bebyggelse skal fremstd i samme materiale
som boligbebyggelsen eller med traebekleedning. Traebe-
klzedning skal fremstd enten ubehandlet, sort eller be-
handlet med laserende traebeskyttelse i brune nuancer.
Drivhuse er undtaget.

Sekundzer bebyggelse skal udfgres med fladt tag eller med
lav ensidig taghaeldning. Drivhuse er undtaget.

Bestemmelser og redeggrelse 1 9



Fig.14. Udsnit af kortbilag 7 vedrgrende ubebygge-
de arealer. © SDFE og Roskilde Kommune.
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7.11 Tage skal deekkes med tagpap eller tagvegetation i form af
sedum, grees eller lignende. Drivhuse er undtaget.

ALTANER, KVISTE 0G TAGTERRASSER

7.12 Der ma ikke etableres kviste pa tagfladerne. Omfanget af
tagvinduer ma ikke overstige 25 % af den enkelte tagflade.

7.13 Der ma ikke etableres tagterrasser.

SOLENERGI

7.14 Anleg til solenergi skal nedfeeldes i - eller ligge plant pa
tagfladen og skal veere samme farve som tagfladen. Der
ma ikke saettes solenergianlaeg op pa facader, gavle eller
pa terraen.

7.15 Anleeg til solenergi ma ikke medfgre gener i form af blaen-
ding eller refleksion til gene for forbipasserende og bebo-
ere i den omkringliggende bebyggelse, pa friarealer eller
for trafikken.

ANTENNER

7.16 Der ma ikke opsattes udvendige antenner og lignende pa
bygninger.

SKILTE, FLAGSTANGER 0G BELYSNING

7.17 Der ma kun veere skilte inden for lokalplanomradet, som
hgrer hjemme i et boligomrade - herunder vejnavneskilte,
husnumre og navneskilte. Skilte ma ikke vaere stgrre end
0,5 m2 Skilte pa facader og gavle m& hgjst sidde 2 meter
over terreen. Der m3 ikke saettes skilte pa tagflader. Over-
kanten pa skilte pa terreen ma hgjst veere 1,5 meter over
terraen.

7.18 Der ma hgjst saettes én flagstang op inden for omradet pa
feelles udendgrs opholdsarealer, med en hgjde pd maks.
8,5m..

7.19 Der ma kun etableres belysning pa facader og gavle, ikke
tage. Belysning ma hgjst placeres 2,5 meter over terreen.
Belysning skal veere nedadrettet.

Redeggrelse for bebyggelsens ydre fremtraeden

Kommunen gnsker med lokalplanen at sikre, at lokalplanomradets
bebyggelse harmonerer med omgivelserne. Omradet ligger centralt
i landsbyen Gundspmagle, og det er vigtigt, at der anvendes klassi-
ske byggematerialer og farver pa facader, gavle og tage, sa bebyg-
gelsen tilpasses omgivelserne. For at sikre en sammenhangende
bebyggelse stiller lokalplanen krav om, at hovedparten af facader,
gavle og tage fremstar i samme materiale, overfladebehandling og
farve.



Fig.15. @verst - bevaringsvaerdige egetreeer i skel
mod Rosentorvet. Nederst - bevaringsveerdige
elmetraeer i lokalplanomradets vestlige skel.

N&r bebyggelsen kun ma opfares i én etage, skal der ikke veere mu-
lighed for kviste eller tagterrasser for at undga indbliksgener til
naboejendomme og de falles rekreative arealer rundt om Gundsg-
magle Kirke. Omfanget af tagvinduer begraenses til 25 % for at sik-
re, at bebyggelsens tagflade fremstar som en harmonisk helhed.

Lokalplanens krav til solenergianlaeg skal sikre, at anlaeggene ikke
kommer til at dominere bygningerne eller friarealerne, men samti-
digt giver muligheder for at opsatte solenergianlaeg pa tage. Planen
fastlaegger ogsa bestemmelser for omfanget af skilte, flagstaenger
og belysning. Hensigten er, at lokalplanomradet fremstdr som et
boligomrade uden store skilte, mange flagstaenger og megen belys-
ning som i et erhvervsomrade.

§8 UBEBYGGEDE AREALER

UDEND@RS OPHOLDS- 0G FRIAREALER

8.1 Ubebyggede arealer, som ikke bruges til vej, stier, parke-
ring, skure, affaldsopvaring og lignende skal indrettes til
udendgrs grgnne opholdsarealer til beboerne.

BEVARINGSVARDIG BEPLANTNING

8.2 De to egetraeer, de to asketraeer samt raekken af elme-
traeer, som er vist pa kortbilag 7, mé ikke feeldes uden
kommunens tilladelse. Ved etablering af belaegninger
inden for traeernes drypzone skal disse veaere permeable.

8.3 Eksisterende traeer, der skal bevares, skal beskyttes mod
skader pa rodnet, stamme og krone. Der ma ikke afrgm-
mes eller udskiftes jord omkring bevaringsveerdige treeer.
Deres vakstvilkar skal beskyttes og der ma ikke graves
i treeernes drypzone uden tilladelse. Der ma ikke inden
for drypzonen etableres materialedepot/byggeplads eller
aflaesses materialer.

8.4  Kravet om bevaring af asketraeerne og forbuddet mod
etablering af ikke-permeable beleegninger inden for feltet
omkring kan fraviges, hvis kravet strider mod tinglyst
aftale om placering af en sirenemast.

8.5 Der kan meddeles dispensation til faeeldning af de udpe-
gede treeer, hvis de udger en sikkerhedsmaessig risiko.
Et udpeget tree, skal som udgangspunkt erstattes af et
nyt tree af samme traeart og i en stgrrelse pa min 20 cm i
stammeomkreds malti 1 meters hgjde.

HEGN

8.6 Inden for delomrade 1 skal der langs lokalplanomrédets
gstlige og nordlige afgreensning etableres et beplant-
ningsbaelte med en bredde p& mindst 2 meter, i princippet
som vist i kortbilag 7.

8.7 Eventuelle hegn op mod beplantningsbaelterne mod gst
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og nord ma kun vaere trddhegn med en maks. hgjde p& 1,5
meter.

8.8 Hegn langs lokalplanomradets vestlige afgransning skal
veere levende. Hegning skal ske med hensyntagen til be-
varingsveerdige elmetreeer jf. § 8.2.

8.9 Beplantningsbeeltet skal fremtraede som haek sd som bgg
eller haeg.

TERRANREGULERING

8.10 Terrsen ma maksimalt reguleres med +/- 0,5 meter.

8.11 Der ma ikke terraenreguleres indenfor drypzonen af beva-
ringsveerdige treeer.

BELYSNING

8.12 Der mé kun etableres belysning p& ubebyggede arealer i
form af pullertbelysning eller lignende med en lyspunkts-
hgjde hgjst 1,2 meter over terraen. Belysningen skal vaere
nedadrettet. Belysning af vej- og parkeringsarealer sker i
henhold til § 5.8.

OPLAG

8.13 Lastbiler, campingvogne, uindregistrerede biler samt
bade ma ikke opbevares pa feelles samt private ubebygge-
de arealer, herunder parkeringspladser.

Redeggrelse for ubebyggede arealer

Med lokalplanen snsker kommunen at sikre bevaring af ege-, aske-
og elmetraeer inden for lokalplanomradet for at bibeholde de granne
karaktertraek. Kravet om bevaring bygger pa en grundig analyse af
de eksisterende traeer ved lokalplanens udarbejdelse. Det er Ros-
kilde Kommunes opfattelse, at ege- og asketraeerne er markante
og sunde treeer, som giver kvalitet til omgivelserne uden at forringe
mulighederne for at bygge boliger i omradet. Elmetraeerne er en
del af et gammelt markhegn og dermed et kulturhistorisk spor i
Gundsgmagle.

Askene star taet pa en sirenemast og er med til at skjule masten,
s& den ikke syner sa meget i omgivelserne. Placeringen af sirene-
masten er fastsat i en tinglyst aftale mellem Beredskabsstyrelsen
og Roskilde Kommune. Lokalplanen aflyser ikke servitutten, og lo-
kalplanens krav om bevaring af askene skal fraviges, hvis kravet
strider mod bestemmelserne i servitutten (se afsnit om servitutter i
kapitlet "Forhold til anden planlaegning”).

Desuden fastszetter lokalplanen, at der skal etableres et beplant-
ningsbeelte langs lokalplanomradets pstlige og nordlige afgraens-
ning. Formalet er at sikre en gren afgraensning mod omgivelser-
ne og undgé, at lygterne fra parkerede biler blaender trafikanter
pé Gulddyssevej. Beplantningsbeeltet skal bestd af haekke i form
af bag eller haeg. Lokalplanen fastsaetter ikke bestemmelser for
hegn langs lokalplanomradets sydlige afgraensning, da den ende-
lige udformning af bebyggelse og ubebyggede arealer afgar hvilken
afgraensning, der er brug for mod naboejendommen. Lokalplanen



begraenser omfanget af terreenregulering og hgjde pa belysning.
Hensigten er at undga en voldsom endring af det eksisterende,
naturlige terraen og belysning af de ubebyggede arealer, som kan
genere naboer - bade inden for og uden for lokalplanomradet.

8§9 RENOVATION OG SARLIGE
MILJOHENSYN

RENOVATION

9.1 Der skal etableres en feelles affaldsstation inden for om-
radet anvist i kortbilag 7. Affaldscontainere skal hegnes
mod omgivelserne enten som levende hegn eller hegn
udfgrt i tree.

REGNVANDSHANDTERING

9.2 Tag- og overfladevand ma kun nedsives, hvis det kan ske
uden risiko for grundvandet, og hvis det kan ske uden
ulemper for naboer.

VARMEPUMPER

9.3 Ved etablering af individuelle varmepumper skal disse
placeres nord for bolighebyggelsen og afskeermes mod
omgivelserne. En eventuel felles varmepumpestation
skal afskeermes mod omgivelserne visuelt og mod stgj i
form af sekundeer bebyggelse.

Redeggrelse for renovation og sarlige miljgshensyn

Der skal etableres en feelles affaldsstation for bebyggelsen for at
reducere arealforbrug til affaldscontainere, som skal leve op til det
til enhver tid gaeldende affaldsrequlativ. | 2022 handteres 10 affalds-
fraktioner. Stationen skal placeres gst for bebyggelsen, sa renova-
tionsbiler har nem adgang til afthentning af affald. Stationen skal
veere indhegnet for ikke at skeemme omgivelserne.

Der er ikke serlige forhold, som ngdvendigger klimatilpasning mod
nedbar. Det muliggeres dog at nedsive regnvand for at reducere af-
ledning af overfladevand til offentlig kloak.

Omréadet er naturgasforsynet. Da naturgas er under udfasning gives
der mulighed for individuelle og faelles varmepumper som alterna-
tiv varmekilde. | s§ fald skal disse placeres, sa de stgjmaessigt ikke
ertil gene for beboerne selv og naermeste naboer. Endvidere skal de
tekniske anlaeg afskaermes mod omgivelserne. Dette kan fx ske ved
at afsaette plads til varmepumper i eventuelle skure.
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8§10 GRUNDEJERFORENING

10.1 | forbindelse med udstykning skal der oprettes en grund-
ejerforening med medlemspligt for samtlige ejere af
grunde inden for lokalplanomradet.

10.2 Grundejerforeningen skal sta for drift og vedligeholdelse
af veje, stier, feelles parkeringspladser, falles udendgrs
opholdsarealer og andre feelles faciliteter sdsom affalds-
opbevaring og et eventuelt feelles varmeforsyningsanlaeg.

10.3 Vedtaegter og eventuelle senere aendringer skal godken-
des af Roskilde Kommune.

10.4 Som alternativ til oprettelsen af en ny grundejerforening,
kan grundejerne sgge om at blive optaget i en eksisteren-
de, godkendt grundejerforening. Det er en forudsaetning,
at den grundejerforening patager sig de opgaver, som er
beskrevet i lokalplanen.

811 AFLYSNINGER

LOKALPLAN
11.1 Med vedtagelsen af denne lokalplan aflyses Lokalplan
2.25 for denne lokalplans omrade.

11.2 Der findes ingen tilstandsservitutter for matrikler inden
for lokalplanomradet, som bortfalder i henhold til planlo-
vens § 15, stk. 2, nr. 20.

812 FORUDSZATNING FOR IBRUGTAGNING

OPHOLDSAREALER 0G PARKERING

12.1 Boliger ma ikke tages i brug, fer udenders opholdsarealer
samt parkeringspladser til biler og cykler er etableret.

FORSYNING

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



BEPLANTNING

12.3 Beplantningsbzelte, som er naevnt i § 8.5, skal senest
vaere etableret den fgrstkommende vaekstsaeson efter
byggeriets opfgrelse.

§13 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

13.1 Efter Byrédets endelige vedtagelse og offentligggrelse af
lokalplanen ma ejendomme, der er omfattet af planen,
ifglge planlovens § 18 kun udnyttes i overensstemmelse
med planens bestemmelser.

13.2 For forhold, som ikke er reguleret i lokalplanen, galder
de almindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser i
byggeloven og planloven.

HANDLEPLIGT

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

LOKALPLANENS JURIDISKE GRUNDLAG

13.4 Lokalplanens bestemmelser med tilhgrende kortbilag
udger planens juridiske grundlag og indberettes pa plan-
data.dk.

8§14 VEDTAGELSESPATEGNING

VEDTAGELSESPATEGNING
Saledes endeligt vedtaget

pa vegne af Roskilde Byrad den 10. januar 2023.

Claus Larsen

Formand for Plan- og Teknikudvalget
/

Martin Holgaard

Direktgr for By, Kultur og Miljg
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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
denne lokalplan, er ssammenfattet nedenfor.

GRUNDVANDSBESKYTTELSE

Lokalplanomradet er udpeget som en del af et omréde med szrlige
drikkevandsinteresser (0SD). Omradet ligger ogsa inden for et ind-
vindingsopland inden for OSD. Her skal grundvandet i szerlig grad
beskyttes.

Lokalplan 711 dbner mulighed for, at en eksisterende daginstitution
kan rives ned og erstattes med 4-6 boliger. Boliger er ikke en anven-
delse som medfgrer vaesentlig fare for forurening af grundvandet.
Det fremgar af vejledning om krav til kommuneplanlaegning inden
for omréder med sarlige drikkevandsinteresser og indvindingsop-
lande til almene vandforsyninger uden for disse. | denne vejledning
er boliger ikke naevnt i oversigten i bilag 1 over virksomheder og an-
leg, der medfgrer en vaesentlig fare for forurening af grundvandet.

KYSTNARHEDSZONEN

Lokalplanomradet ligger knapt 2 km. fra Roskilde Fjord og derfor
inden for den kystnaere del af byzonen.

Roskilde Kommune vurderer, at lokalplanen ikke medfgrer en visuel
pavirkning af kystlandskabet. Lokalplanen &bner mulighed for 4-6
boliger i én etage midti Gundsgmagle - en landsby, som hovedsaligt
bestar af parcelhuse i én og 1,5 etage. De nye boliger vil ikke kun-
ne ses fra kystlandskabet. Kigget fra landsbyen mod kysten sendres
ikke.

NATURBESKYTTELSE

Lokalplanomradet ligger ikke inden for eller i naerheden af Natu-
ra 2000-omrader eller natur- og vildtreservater. Neermeste Natura
2000-omrader er Gundsgmagle Sg og Roskilde Fjord henholdsvist
1,5 0g 1,8 km. veek.

Der findes ingen naturbeskyttelsesomrader inden for lokalpla-
nomradet, som er omfattet af naturbeskyttelseslovens § 3. Det
narmeste § 3-omrade er en sg pa den anden side af Gulddysseve;.
Roskilde Kommune vurderer, at lokalplanen er uden betydning for
bevaringen af sgen som naturbeskyttelsesomrade.

Lokalplanomradet ligger ikke inden for naturbeskyttelsesomrader
eller gkologiske forbindelser, som er udpeget i kommuneplanen.
Der findes ingen fredede arealer, fredskove, fortidsminder eller
beskyttede diger inden for omradet. Omradet ligger ikke inden for
skovbyggelinjer, kirkebyggelinjer eller beskyttelseslinjer omkring
sger, aer eller fortidsminder. Lokalplanomradet ligger ikke inden
for strandbeskyttelseslinjen.

FINGERPLAN 2019

Fingerplan 2019 skal sikre, at byudviklingen i hovedstadsomradet

Forhold til anden planlaegning 27



28

Forhold til anden planlaegning

iseer understgtter den kollektive trafikbetjening, og at byspredning
i det dbne land begraenses. Bebyggelse skal derfor fortrinsvis sam-
les i Fingerbyen (handfladen og byfingrene) langs med trafikarer-
ne mellem Kebenhavn og kebsteederne og yderligere intensiveres/
koncentreres i naerhed til stationerne.

| forhold til Fingerplan 2019 ligger lokalplanomréadet i det gvrige ho-
vedstadsomrade. Her skal kommuneplanen bl.a. sikre, at byudvik-
ling er af lokal karakter. Boligudbygning skal begrundes med lokale
behov. Der skal sikres sammenhang med eksisterende byomrader
og en skarp greense mellem by og land. Lokalplan 711 udarbejdes i
overensstemmelse med den gaeldende Kommuneplan 2019. Lokal-
planen abner mulighed for et begranset antal boliger i midten af
Gundsgmagle landsby.

KOMMUNEPLAN 2019

RAMMEOMRADE

Lokalplanomradet ligger inden for kommuneplanens rammeom-
rade 8.BS.24. Omréadet ma bl.a. bruges til boliger i op til 2 etager.
Lokalplanen abner mulighed for 4-6 nye boliger i én etage. Planen
udarbejdes derfor i overensstemmelse med kommuneplanrammen.

KULTURMILJ@ER

Lokalplanomradet ligger ikke inden for et udpeget kulturmiljg. Lo-
kalplanomradet ligger teet pa Gundsgmagle Kirke, men kommune-
planen fastsaetter ikke kirkeomgivelser omkring kirken.

PARKERINGSNORM

Kommuneplanens generelle rammebestemmelser fastsaetter, at
der skal etableres mindst 1,5 parkeringspladser til biler per teet/
lav-bolig og 4- cykel p-pladser pr. bolig. Lokalplanen afviger nor-
men i fht. cykelp-pladser idet der er tale om relativt sma boliger,
hvor det skgnnes at 3 cykel p-pladser per bolig er tilstraekkeligt.

GRUNDSTORRELSER

Almindeligvis skal det sikres, at grunde til taet-lav bebyggelse ikke
udstykkes mindre end 400 m? inklusiv andel af faelles friarealer. Sa-
fremt bolighebyggelsen udstykkes gives der mulighed for at udstyk-
ke grunde pa 250 m? Afvigelsen begrundes i nem adgang til grgnne
omrader samt gnsket om at tilvejebringe mindre senioregnede boli-
ger, hvortil er knyttet mindre vedligehold.

GALDENDE LOKALPLAN OG SERVITUTTER

HIDTIL GALDENDE LOKALPLAN

Med vedtagelsen af lokalplan 711 ophaeves den hidtil gaeldende lo-
kalplan 2.25 for den del af omradet, som er omfattet af lokalplan
711.



SERVITUTTER

Matrikelnummer 10k af Gundsgmagle By, Gundsgmagle, er omfat-
tet af 2 tinglyste servitutter:

e Servitut 3712-18 af 15. april 1957
e Servitut 106869-18 af 13. september 1994

Servitut 3712-18 fastsaetter en vejbyggelinje 122 meter fra midten
af Gulddyssevej. Inden for denne byggelinje ma der ikke opfgres be-
byggelse eller placeres andre faste anlaeg. Er der en hgjdeforskel
mellem vejens niveau og niveauet for placering af bebyggelse, skal
afstanden til vejmidte gges med 1,5 gange denne hgjdeforskel - dog
mindst en meter. Der skal desuden veere den forngdne bredde til
passage mellem bygningen og vejbyggelinjen. Pataleberettiget er
Roskilde Kommune.

Servitutten fastholdes. Lokalplanen sikrer en afstand pa mindst 12%
meter fra bebyggelse til midten af Gulddyssevej.

Servitut 106869-18 giver Beredskabsstyrelsen ret til en gittermast
med sirene og underjordiske kabler ved lokalplanomrédets nordli-
ge afgraensning. Servitutten fastsaetter et areal pd 2 gange 2 meter,
som skal friholdes foran sirenestyreskabet. Desuden ma der ikke
etableres beplantning, opstabling og lignende omkring gitterma-
sten, som forringer funktionalitet eller adgangen til anleegget. Det
fremgar af servitutten, at gittermasten skal fjernes og retableres for
Beredskabsstyrelsens regning, hvis matriklen skal bebygges. Pata-
leberettiget er Beredskabsstyrelsen.

Servitutten fastholdes. Roskilde Kommune har orienteret Bered-
skabsstyrelsen og Forsvarets Ejendomsstyrelse om lokalplanen i
en indledende, teknisk hgring. Ingen af de to myndigheder har haft
indvendinger mod lokalplanen.

PLANLZAGNING IFT. NABOKOMMUNER

Det er Roskilde Kommunes vurdering, at det planlagte byggeri, som
lokalplan 711 &bner mulighed for, ikke pavirker nabokommunerne.

TRAFIK- 0G MOBILITETSPLANLZAGNING

KOLLEKTIV TRAFIKPLANLZAGNING

Gulddyssevej gst for lokalplanomradet er busbetjent og et eksiste-
rende busstoppested fastholdes i lokalplanlaegningen for at under-
stgtte den kollektive trafikbetjening.

VEJ- 0G STIPLANLZAGNING

Lokalplanomradet har ved lokalplanens udarbejdelse ingen vejad-
gang. Lokalplanen fastsaetter, at der skal etableres vejadgang fra
Gulddyssevej. Af hensyn til trafiksikkerheden og busdrift m& der kun
etableres én overkgrsel, og denne overkgrsel skal placeres ved syd-
skel.

Forhold til anden planlaegning 29



30

Forhold til anden planlaegning

Nord for lokalplanomradet ligger en fzellessti for gdende og cykli-
ster fra Gulddyssevej til de grgnne arealer omkring Gundsgmagle
Kirke. Stien er optaget som en offentlig sti selv om den delvist er
placeret pa privat jord langs Rosentorvets butikscenter.

SKOLEPLANLZGNING

SKOLEDISTRIKT 0G SKOLEKAPACITET

Lokalplanen indgar i Magretheskolens skoledistrikt. Da lokalplanen
skal understgtte opfgrelsen af senioregnede boliger, forventes det,
at realisering af lokalplanens indhold ikke vil pavirke skolekapaci-
teten.

FORSYNINGSPLANLZAGNING

VARMEFORSYNING

Lokalplanomradet ligger inden for omrade, som er forsynet med
naturgas, hvorfor det er muligt for bebyggelsen at tilslutte sig den-
ne varmekilde. | henhold til kommunens Strategisk Klima- og Ener-
giplan bgr det dog tilstraebes i stedet at veelge vedvarende varmekil-
der, fx varmepumper, 0-energibyggeri eller lignende.

KLOAKERING

Omradet er separatkloakeret. Derfor skal spildevand og regnvand
separeres fgr tilslutning til det offentlige spildevandsanlaeg.

Af ressourcemaessige hensyn er det gnskeligt at nedsive regnvand.
Miljgmyndigheden kan, p& naermere givne vilkar, give tilladelse til
nedsivning af regnvand fra tage og overfladevand fra befaestede are-
aler. Tilladelsen kan som hovedregel kun gives, hvis nedsivningen
kan ske uden risiko for grundvandet, hvis det er geoteknisk muligt
ig hvis det kan ske uden ulemper for naboer.

VANDFORSYNING

Lokalplanomradet ligger i et omrdde der forsynes med vand fra
Gundsgmagle vandvaerk. Ny bebyggelse forudsaetter tilslutning fra
dette vandvaerk.

TELEDZAKNING

Naermeste master til mobiltelefoni er ved lokalplanens udarbejdel-
se placeret ved Ladegardsvej og vest for Gundsgmagle bibliotek.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

Anvendelsen af de dele af lokalplanomradet kan kraeve tilladelse fra
Beredskabsstyrelsen. Se naermere i servitut 106869-18 af 13. sep-
tember 1994. Servituttens hovedindhold er beskrevet i lokalplanens
afsnit om servitutter.



KULTURHISTORIE

JORDFASTE FORTIDMINDER

Roskilde Museum har i medfgr af museumslovens § 23 foretaget en
kontrol af lokalplanomréadet, og det oplyses at der ikke er registreret
jordfaste fortidsminder, men det anbefales at der foretages en prg-
vegravning inden byggestart.

DIGER

Der findes ingen beskyttede jord- og stendiger inden for lokalplan-
omradet.

MILJOMASSIGE FORHOLD

TRAFIKST@J

P& miljgstyrelsens kort over stgj fra veje og jernbaner fremgar det,
at lokalomradet ikke er plaget af stgj fra de omkringliggende veje
og jernbaner.

Lokalplan 711 abner mulighed for, at den eksisterende daginsti-
tution rives ned og erstattes med boliger. Boliger er ikke en mere
stgjfglsom anvendelse af end en daginstitution. Boliger medfgrer
ikke mere stgj i neeromradet.

JORDFORURENING

Lokalplanomradet er ikke kortlagt forurenet p& V2- eller V1-niveau.
Det betyder, at der ikke er konstateret jordforurening (V2). Der er
heller ikke viden om en tidligere aktivitet, som kan betyde, at jorden
er forurenet (V1).

Lokalplanomrédet er omradeklassificeret. Det betyder, at omradet
er lettere forurenet pa grund af laengere tids forureningspavirkning
fra flere kilder s& som bilers udstgdning og industriens emissioner.
Flyttes jord fra et omrade, som er omradeklassificeret, skal det an-
meldes til kommunen. En lokalplan kan ikke stille krav til handte-
ring af forurenet jord.

MILJOSCREENING

P& grundlag af en screening af de miljgmaessige konsekvenser vur-
derer Roskilde Kommune, at forslag til lokalplan 711 ikke vil fa en
vaesentlig indvirkning pa miljget. Lokalplanen abner mulighed for,
at den eksisterende daginstitution rives ned og erstattes med 4-6
boliger. Det medfgrer sa begraenset en indvirkning pd miljget, at lo-
kalplanen ikke omfattet af krav om en egentlig miljgvurdering.

Miljgscreeningen kan rekvireres ved henvendelse til Roskilde Kom-
mune.
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Kortbilag 1 - Luftfoto 2020
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KORTBILAG 1 - LUFTFOTO 2020

Signaturforklaring

D ® « Lokalplanafgraensning




o

Kundeparkering
Rosentorvet

Gittermast

Frugttraeer

Legeplads

Kirkegard o

KORTBILAG 2 - EKSISTERENDE FORHOLD

Signaturforklaring

D @ « Lokalplanafgraensning Grgnt omrade

[ Bygning [ Treeer og hegn

[ ] Veje,stierog parkering Hgjdekurver 0,5m
33.5 Koter

34  Bilag



o

Kundeparkering
Rosentorvet

Gittermast

KORTBILAG 3 - FREMTIDIGE FORHOLD (SKITSE)

Signaturforklaring

D ® ( Lokalplanafgraensning Gr’gnt omrade
1 Bygning [ Trzeer og beplantningsbaelte
Veje, stier og parkering Hejdekurver 0,5m

Bilag 3D



KORTBILAG 4 - OMRADE 0G ZONESTATUS

Signaturforklaring

D ® ( Lokalplanafgraensning A Delomrade
1 Bygning ——— Matrikelskel
e o e Delomradeafgraensning 34d Matrikelnummer

36 Bilag



KORTBILAG 5 - VEJ-, STI 0G PARKERINGSFORHOLD

Signaturforklaring

» ® ( Lokalplanafgreensning =) Vejadgang
[ ] Bygning == =8 Stiadgang

[ Parkering og renovation

Bilag
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KORTBILAG 6 - BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

Signaturforklaring

D ® ¢ Lokalplanafgraensning HHmH  Afstandsmal
1 Bygning ~ seas Vejbyggelinje
~~~] Byggefelt

38 Bilag



KORTBILAG 7 - UBEBYGGEDE AREALER

Signaturforklaring

» ® « Lokalplanafgraensning /\) Bevaringsveerdigt trae
[ Bygning [ Beplantningsbeelte
——————————— Hgjdekurver (0,5 m)

Bilag
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