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INDLEDNING

Generelt om lokalplaner

Introduktion til lokalplanen



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.

Indledning 5
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Indledning

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

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

LOKALPLANFORSLAGETS MIDLERTIDIGE RETSVIRKNINGER

Indtil lokalplanforslaget er endelig vedtaget af byrddet ma de
ejendomme, der er omfattet af lokalplanforslaget, ikke bebygges
eller i gvrigt udnyttes pd en made, der kan foregribe den endelige
plan. Der gaelder efter lov om planleegning § 17 et midlertidigt
forbud mod bl.a. bebyggelse og @ndring af anvendelse, ogsé
selvom det er i overensstemmelse med lokalplanforslaget. Det
skyldes, at forslaget kan blive aendret under processen.

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-
fores ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.



Forslag i Offentlig hgring
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INTRODUKTION TIL LOKALPLANEN

BAGGRUND FOR LOKALPLANEN

Lokalplan 717 omfatter Jyllinge Centeret og Cirkuspladsen. En
udvikler gnsker at bygge op til 55 boliger gst for centeret - heraf
omkring halvdelen senioregnede. Desuden har Jyllinge Centeret
et gnske om at renovere facaden og give den et nyt udtryk. Bade
opfgrelse af boliger og @ndring af facadeudtrykket pa centeret
kreever en ny lokalplan.

Omradet har veeret omfattet af lokalplan 1.55 ind til udarbejdel-
sen af lokalplan 717. Lokalplan 1.55 fastlaegger, at Jyllinge Cen-
teret kun ma bruges til centerformal, mens Cirkuspladsen skal
vaere grgnt omrade. Boliger er derfor udelukket.

Fig.2. Jyllinge Centerets facade mod parkerings- Lokalplan 1.55 er vedtaget i 2006, hvor man forudsé en stgrre

pladsen mod nord ved lokalplanens udarbejdelse. udvidelse af Jyllinge Centeret, end der har vist sig at vaere behov

© Tegnestuen Lokal. for. Lokalplanen udpeger en reekke byggefelter til butikker og
leegehus. Kun byggefelterne gst og vest/nord for det oprindelige
center er blevet udnyttet til to nyere dagligvarebutikker.

Byradet vurderer, at behovet for at udvide Jyllinge Centeret er
uaktuelt. Dog bibeholdes byggeretten fra lokalplan 1.55 ved at
&bne mulighed for, at der kan bygges en ekstra etage pa hoved-
parten af centeret.

T

? Nordskolen
'T“ﬁlblngeljz-q' i

Fig.3. Lokalplanomradet, vist med med hvidt omrids, og de naermeste omgivelser. © GeoDanmark og Roskilde Kommune.

8 Indledning



Fig.4. Jyllinge Centeret.
© Tegnestuen Lokal.

Fig.5. Centergaden i Jyllinge Centeret.
© Tegnestuen Lokal.

Fig.6. Cirkuspladsen.
© Tegnestuen Lokal.

Lokalplanen sendrer ikke pa anvendelse eller udformning af Cir-
kuspladsen. Omradet indgér i lokalplan 717 for at sikre en sam-
menhangende planlaegning for Jyllinge Centeret og Cirkusplad-
sen.

LOKALPLANOMRADET IDAG

Lokalplanomradet er p& ca. 80.000 m2 og ligger midt i Jyllinge.
Mod gst afgraenses omradet af boligbebyggelsen Jyllingeparken,
mod syd af Baunestien, mod vest af Planetvej og mod nord af
Jyllinge Parkvej.

| den vestlige del af omradet ligger Jyllinge Centeret med be-
byggelse mod syd og parkeringsplads og tankstation/ejendoms-
maegler mod nord. Centeret blev etableret i starten af 1970 "erne
men er siden blevet bygget til og om ad flere omgange. | 1989
blev det udvidet, og fodgaengerstrgget i midten overdaekket. Se-
nere er centeret udvidet mod gst og vest/nord med flere og stgrre
dagligvarebutikker.

Arkitektonisk baerer Jyllinge Centeret preeg af knopskydninger-
ne og opdelingen i mange individuelt ejede matrikler. Selvom der
er anvendt gule teglsten og sortmalet facadebeklzedning, frem-
star facaderne rodede med forskellige etageantal og tagformer,
tilfeeldige fremspring og tilbagetraekninger og en stor variation
i skiltene. Parkeringspladsen er effektivt udnyttet, og der er ra-
batter og traeer mod Jyllinge Parkvej og Planetvej, som giver en
grgn kant mod omgivelserne.

Der er adgang til Jyllinge Centeret for bade bilister, cyklister og
gdende fra Jyllinge Parkvej i nord og Planetvej i vest. Adgangen
fra Planetvej bruges bl.a. til varelevering til centerets dagligvare-
butikker. Derfor er der etableret en vold langs skel mod boligbe-
byggelsen nord for Baunegardsvej, som begraenser stgjen.

De nye boliger skal opfgres gst for centeret. Dette areal er ud-
lagt til parkeringspladser i lokalplan 1.55 men fremstar som en
klippet graesplene ved udarbejdelsen af lokalplan 717. Der er
enkelte traeer pa arealet. Her ligger ogsa en del af volden syd
for centeret. Terreenet ligger i kote 23,5-25,5 - heevet i forhold til
omgivelserne. | den nordgstlige del af arealet ligger et stykke af
en sti, som indgar i stisystemet gennem Cirkuspladsen.

| den gstlige del af lokalplanomradet ligger Cirkuspladsen - et
offentligt, grent omrade med graespleener og spredte treeer. Der
er stier gennem Cirkuspladsen, som forbinder den med Jyllinge
Centeret og resten af Jyllinge.

LOKALPLANOMRADET | FREMTIDEN

Lokalplanen abner nye muligheder for anvendelse og bebyggel-
se omkring Jyllinge Centeret.

| stedet for udvidelsen af centeret mod nord kan der opfgres en
ny bolighebyggelse @st for centeret. Den nye bebyggelse kan pla-
ceres pa det graesareal, som hidtil har vaeret udlagt til parke-
ringspladser. Bebyggelsen bliver nabo til Cirkuspladsen.

De nye boliger ma hgjst opfgres i to etager. Neermest naboerne
mod syd skal bebyggelsen trappes ned til én etage. Tagene skal
veere flade.

Indledning 9
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Fig.7. Eksempler pa, hvordan bolighebyggelsen gst
for Jyllinge Centeret kan komme til at se ud.
© Tegnestuen Lokal.

Fig.8. Eksisterende [til venstre) og fremtidige
forhold (til hgjre). Pa begge illustrationer vender
nord mod hgjre.

Jyllinge

|
|

Parkerin
\* ¢ Centeret

1 0 Indledning

Lokalplanen sikrer, at bebyggelsen opfgres som mindre blokke
med forskydninger i facaderne og grgnne strgg mellem de en-
kelte bygninger.

Bebyggelsen vil omkranse et feelles, grgnt opholdsareal med
pergolaer, drivhuse og et feelleshus til beboerne. Fzlleshuset
skal ligge i midten af opholdsarealet som omdrejningspunkt for
f.eks. fellesspisning og beboermgder. En del af regnvandet fra
bebyggelsens tage skal vaere med til at give kvalitet til opholdsa-
realet gennem regnvandsbassiner og render.

Lokalplanen fastsaetter, at 25 % af boligmassen skal vaere al-
mene boliger for at imgdekomme efterspgrgslen pa mindre og
senioregnede boliger i Jyllinge. Boligerne forventes at blive op
til omkring 100 m2.

Lokalplanen slgjfer muligheden for at udvide Jyllinge Centeret
med nye bebyggelser nord for det eksisterende center. Det gael-
der bl.a. muligheden for at bygge et laegehus gst for tanksta-
tionen. Til gengeeld ma hovedparten af Jyllinge Centeret vaere
opfgrt i to etager.

Allerede den hidtil gaeldende lokalplan 1.55 havde til hensigt at
skabe stgrre arkitektonisk sammenhang pa Jyllinge Centerets
facader mod gst og nord. Lokalplan 717 fastseetter mere detalje-
rede bestemmelser for facadeudformningen for sikre sammen-
hangen bedre end fer.

Cirkuspladsen er der ingen planer om at endre pa. Den skal sta-
dig fremsta gren og offentligt tilgaengelig med stier mod gst, syd,
vest og nord.

Jyllinge
Centeret

b/

G
L [




= | [ b ¥ 6

Fig.9. Plan over den nye bolighebyggelse gst for Jyllinge Centeret, som den kan komme til at se ud. Nord er vendt mod venstre.
© Tegnestuen Lokal.

Sdbete Skilt Skit Skill Skill Skilt Sxilt

|
f4s =

Fig.10. Princip for facadeforlgbet pa Jyllinge Centeret, nar facaderne bliver mere sammenhangende. Facaderne kan vaere udfert i gule
teglsten, pladebeklaedning, tree/bambus og/eller metal. Facader ma ogsd begrgnnes.
© Tegnestuen Lokal.

Indledning 1 1
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Miljg og
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Hvordan vurderer vi?

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

Emneny planen understotter %timealt de angivne mal
planen understptter de mal der er angivet

""""" °

planen understgtter kun i mindre grad malene

'____planen pavirker ikke malene veesentligt
planen har veesentlig negativ pavirkning pa malene

5. Sundhed og bevaegelse
6. Transport

7. Ressourceforbrug

8. Stgj og forurening

9. Vand

10. Natur

1 2 Indledning

BZAREDYGTIGHED

Lokalplanen understgtter iszer rosettens emner:

2 (Byens rum og oplevelser) ved at tilfgje en ny type bebyggel-
se til Jyllinge med sma senioregnede boliger omkring et faelles
gardrum med feelleshus. Det giver gode muligheder for at mg-
des og danne feellesskaber i omradet. Samtidig er gdrdrummet
tilgaengeligt for alle, s& bebyggelsen vil opleves aben og imgde-
kommende.

3 (Grgnne og bla byrum) ved at bebyggelsen ligger lige ud til en
park og med kort afstand til fjorden, s& beboerne far let adgang
til bade grgnne og blé offentlige omréder. Der er i lokalplanen
stillet krav til beplantningen, som sikrer en variation af traeer
og buske, ligesom der er stillet krav om rekreativ anvendelse af
regnvandet.

4 (Social mangfoldighed) ved at tilfgje boliger, der kan bidrage
til at friggre nogle parcelhuse til nye familier, og samtidig giver
bebyggelsen gode muligheder for sociale faellesskaber i bebyg-
gelsen, bdde med feelleshuset og ved attraktive halvoffentlige
haverum.

6 (Transport) idet bebyggelsen ligger teet pa handels- og indkgbs-
muligheder savel som idreetsfaciliteter, bibliotek mm. Endvidere
ligger bebyggelsen teet pa det centrale busstoppested i Jyllinge,
hvor bl.a. bus 600S stopper. Endelig vil der vaere dobbeltudnyt-
telse af p-pladser, som delvis vil kunne benyttes af handlende i
Jyllingecenteret og af beboerne.

12 (Kommunal gkonomi) idet eksisterende serviceudbud, infra-
struktur og forsyning udnyttes godt, og projektet ikke forventes
at give anledning til ggede kommunale udgifter men derimod til-
traekker nye borgere..
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Bestemmelser og redeggrelse

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

§1 FORMAL

Lokalplanen har til forma3l at sikre at

1.1 Jyllinge Centeret kan udvides i hgjden men ikke i grund-
plan, og at centerets facader mod nord udfgres med et
sammenhangende arkitektonisk udtryk.

1.2 Der kan opfgres boligbebyggelse gst for Jyllinge Centeret
i op til to etager omkring et feelles, grgnt opholdsareal.

1.3  Boligbebyggelsen fremstar dben med forbindelser til
Jyllinge Centeret og Cirkuspladsen.

1.4 Boligerne opfgres som fritliggende blokke med forskudte
facader.

1.5  Alle boliger far private udendgrs opholdsarealer i form af
altan, terrasse eller have.

1.6 Der kan etableres tilstraekkelig stgjafskeermning mod
vareleveringen til en dagligvarebutik umiddelbart vest for
den nye boligbebyggelse.

1.7 Cirkuspladsen fastholdes som offentligt tilgengeligt,
grent omrade med stier til resten af Jyllinge.

Redeggrelse for lokalplanens formal

Den hidtil geeldende lokalplan for Jyllinge Centeret dbnede mulig-
hed for et leegehus og flere butikker nord for det eksisterende cen-
ter. Behovet for at udvide Jyllinge Centeret i grundplan findes ikke
laengere, men der kan stadig vaere et grundlag for at udvide i hgjden.

Ved lokalplanens udarbejdelse er der lavet et projekt for en ny bo-
ligbebyggelse gst for Jyllinge Centeret. Lokalplanen skal fastholde
de grundlaeggende kvaliteter ved projektet.

Det er vigtigt, at bebyggelsen ikke bliver hajere end omkringliggen-
de bebyggelser, og at den opferes med forskudte bygninger. Pa den
made kommer bebyggelsen til at fremstd aben mod omgivelserne,
og facaderne bliver ikke lange, monotone forlgb.

Det er ogsa vigtigt, at det feelles, granne opholdsareal placeres i
midten af bebyggelsen, s§ arealet kan udnyttes til feellesaktiviteter
mellem beboerne. Desuden skal beboerne i hver bolig have adgang
til egen have eller altan, s& der bade er mulighed for faellesskab og
privatliv udenfor.

Vareleveringen til en dagligvarebutik ligger umiddelbart vest for
den nye boligbebyggelse. Vareleveringen betyder, at Miljgstyrelsens



Fig.11. Kortbilag 4 (udsnit). Omrade og zonestatus.
Nord vender mod hgjre.
© GeoDanmark og Roskilde Kommune.

Signaturforklaring

Lokalplanafgraensning
Bygning

Vej, sti og parkering
Bygningsskitse
Planskitse
Delomrédeafgraesning
Delomrade
Matrikelskel
Matrikelnummer

vejledende stajgraenseveerdier ma forventes at blive overskredet.
Derfor skal lokalplanen sikre, at der etableres tilstraekkelig stgjaf-
skaermning mod varegarden.

Cirkuspladsen er offentlig tilgaengeligt grant omrade ved lokalpla-
nens udarbejdelse, og denne anvendelse skal fastholdes. Cirkus-
pladsens stier skal bevares, fordi stierne er vigtige for at knytte byen
sammen.

§2 OMRADE 0G ZONESTATUS

LOKALPLANOMRADE

2.1 Lokalplanens afgreenses som vist pa kortbilag 4 og omfat-
ter folgende matrikelnumre og vejlitra af ejerlavet Jyllinge
By, Jyllinge: 11ci, 11cl, 11cm, 11cn, 11co, 11cp, 11cq, 11cr,
11cs, 11ct, 11cuy, 1cv, 11cx, 11cy, 11cz, 11cee, 11cg, 11da,
11db, 11dc, 11dd, 11de, 11df, 11dg, 11gq, 11gr, 11gy, 11hd,
11ho, 105a, 105b, 105c, 107 og 7000bd. Lokalplanen om-
fatter ogsa den del af matrikelnummer 11e, som er vist pa
kortbilaget.

2.2 Lokalplanen omfatter alle ejendomme, som efter den 9.
maj 2023 udstykkes eller laegges sammen af ovenstaende
matrikelnumre og vejlitra.

ZONESTATUS

2.3 Lokalplanomradet ligger i byzone og forbliver i byzone ved
lokalplanens endelige vedtagelse.

DELOMRADER

2.4 Lokalplanomrédet deles op i delomréaderne 1-5, som er
vist pa kortbilag 4.

§3 ANVENDELSE

DELOMRADE 1

3.1 Delomrédde 1 ma kun anvendes til centerformal i form af
butikker med tilhgrende mindre vaerksteder, kontor- og
serviceerhverv, publikumsorienterede serviceerhverv -
herunder restaurationer - og leegehus. Delomrédet ma
0gsa anvendes til trafikanlaeg, tekniske anlaeg som f.eks.
transformerstationer, fritidsaktiviteter samt offentlige
formal som f.eks. bibliotek, kulturinstitutioner, postindle-
vering og anden service. Der ma ikke etableres butikker
med seerligt pladskraevende varegrupper.

DELOMRADE 2

3.2 Delomréade 2 ma kun anvendes til heldrsbeboelse i form
af etageboliger.

Bestemmelser og redeggrelse 1 5
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3.3 25 % af boligmassen i delomradet skal veere almene
boliger.

DELOMRADE 3

3.4 Delomrade 3 ma kun anvendes til tankstation, liberale
erhverv og publikumsorienterede serviceerhverv.

DELOMRADE 4

3.5 Delomrdade 4 ma kun anvendes til offentligt formal i form

af gregnt omrade/park.

3.6 Delomrdade 4 ma lejlighedsvist anvendes til cirkus, mar-
ked og lignende midlertidige kulturelle events.

DELOMRADE 5

3.7 Delomrade 5 ma kun anvendes til trafikanlaeg - herunder
veje, fortove, sti, parkeringspladser, rabatter og busstop-
pesteder.

Redeggrelse for lokalplanens anvendelse

Lokalplanen deler lokalplanomradet op i fem delomrader. De fire af
delomraderne - delomrade 1, 3, 4 0g 5 - fastholder den eksisteren-
de anvendelse af omréadet til bydelscenter, tankstation/liberalt er-
hverv/publikumsorienterede serviceerhverv, offentligt tilgaengeligt
grent omrade og trafikanlaeg (Jyllinge Parkvej og Planetvej).

Hensigten med at udpege et seerligt delomrade til en tankstation er
at fastholde den nuvaerende placering og at undga, at delomradet
anvendes til forureningsfalsomme anvendelser, hvis tankstationen
lukkes. Ved lokalplanens udarbejdelse udnyttes tankstationens tid-
ligere butik til en ejendomsmaegler. Det skal ogsa veere muligt at
etablere f.eks. et spisested. Derfor kan delomradet bruges til publi-
kumsorienterede serviceerhverv.

Delomrade 2 m& anvendes til en ny bebyggelse med heldrsbeboelse
i form af etageboliger. Boligerne ma hgjst opfares i to etager. Lokal-
planen sikrer, at 25 % af boligerne bliver almene.

Lokalplanen fastholder omfanget af butikker som i den hidtil gael-
dende lokalplan 1.55 [se § é]. Lokalplan 717 fierner dog uudnytte-
de byggefelter til butiksbyggeri pd parkeringspladsen nord for det
eksisterende Jyllinge Center. | stedet ma den resterende byggeret
udnyttes til at etablere en forstesal pa nogle af centerets bygninger.

84 UDSTYKNING

4.1 Matrikelnummmer 11hd samt de dele af matrikelnumre-
ne 11ci og 105a (alle af Jyllinge By, Jyllinge), som er vist
pa kortbilag 5, skal fortsat veere udlagt som vej/stiareal.



85 VEJ-, STI- 0G PARKERINGSFORHOLD

VEJE

Vejadgang

5.1 Vejadgang til lokalplanomrédet skal ske fra Jyllinge
Parkvej og/eller Planetvej via de eksisterende overkgrsler,
som vist pa kortbilag 5.

5.2 Der udlaegges areal til adgangsvejene A-A og B-B med en
placering i princippet som vist pa kortbilag 5. Vejene skal
anlaegges i en mindste bredde pa 7 meter. | den gstlige
ende af vejen B-B skal der etableres vendeplads til varele-
vering og affaldsafhentning.

5.3 Idelomrdde 2 ma der etableres en brandvej C-C fra Bau-
nestien med en placering og laengde, som er vist princi-
pielt pa kortbilag 5.

Fig.12. Kortbilag 5 (udsnit). Veje, stier og parke- . .

ring. Nord vender mod hgjre. Belysning langs veje

© GeoDanmark og Roskilde Kommune. 5.4 Belysningsarmaturer langs veje ma ikke vaere hgjere end
4 meter. Armaturer skal have nedadrettet lyskilde.

Signaturforklaring

e« Lokalplanafgraensning STIER

3 Bygning

1 Vej, stiog parkering 5.5 Derudlegges areal til stierne a-a, b-b, c-c, d-d, e-e, f-f
= Bygningsskitse 0g g-g med en placering i princippet som vist pa kortbilag
. o2 Planskitse

,,,,,,,,,, Vejadgange

— Stier

——  Stitunneller 5.6 Centerstien (stien a-a) skal fastholdes som forbindelse
-------- Bilparkering

mellem boligbebyggelsen Jyllinge-parken og Planetve;.
De eksisterende tilslutninger skal bevares.

5.7 P& streekningen al-a2 skal Centerstien vaere anlagt i en
bredde pa 4,6 meter.

5.8 Pa streekningen a2-a3 skal stien vaere anlagt i en bredde
pa 2,5-4 meter.

5.9 P& streekningen a3-a4 skal stien vaere anlagt i en bredde
pa 8 meter.

5.10 Pa streekningen a4-a5 skal Centerstien veaere anlagt i en
bredde pa 5 meter.

5.11 Veerebrostien (stien b-b) skal fastholdes som forbindelse
mellem Jyllinge Parkvej og Baunestien. De eksisterende
tilslutninger skal bevares.

5.12 Veerebrostien skal vaere anlagt i en bredde pa 5 meter.

5.13 Centerstien og Vaerebrostien skal vaere befaestet med en
fast belaegning af f.eks. asfalt, betonfliser og/eller natur-
sten.

Fig.13. Centerstien, set fra gst. Stien er vist som
a-a pa kortbilag 5.

Bestemmelser og redeggrelse 1 7
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Fig.14. Vaerebrostien, set fra nord. Stien er vist som
b-b pd kortbilag 5.

Fig.15. Stien c-c forbinder Vaerebrostien med
Centerstien. Her er stien i venstre side af billedet,
set fra syd.

Fig.16. Den nordlige del af stien c-c ligger pa den
del af lokalplanomradet, som skal udnyttes til ny
boligbebyggelse. Denne del af stien skal flyttes ind
i Cirkuspladsen pa den anden side af hegnet. Stien
skal fortsat sluttes til Centerstien.

1 8 Bestemmelser og redeggrelse

5.14

5.15

5.16

5.17

5.18

5.19

5.20

Stien c-c skal fastholdes som forbindelse mellem Center-
stien og Veerebrostien.

Stien d-d skal fastholdes som forbindelse mellem bo-
ligbebyggelsen Jyllingeparken og Jyllinge Parkvej. De
eksisterende tilslutninger skal bevares.

Stierne c-c og d-d skal veere anlagt i en bredde pa 2-3
meter. Stierne skal vaere befeestet med en fast belaegning
af f.eks. asfalt, betonfliser og/eller natursten.

Jyllinge Centerets centergade med indgangspartier (stier-
ne e-e) skal fastholdes.

Stien f-f skal fastholdes som forbindelse mellem Jyllinge
Centeret og Baunestien. De eksisterende tilslutninger
skal bevares.

Stien g-g skal etableres som adgang til bolighebyggelsen i
delomrade 2 med en linjefgring, som er vist principielt pa

kortbilag 5. Stien kan forlaenges til Baunestien. Stien skal
anleegges i en bredde pa mindst 1,5 meter og udfgres med
fast belaegning og belysning.

Belysning langs stier
Belysningsarmaturer langs stier ma ikke veaere hgjere end
4 meter. Armaturer skal have nedadrettet lyskilde.

BILPARKERING

5.21

5.22

5.23

5.24

5.25

5.26

Der skal vaere anlagt mindst 388 parkeringspladser til
biler inden for lokalplanomradet.

Ud af de 388 parkeringspladser skal mindst fire anlaegges
som handicapparkeringspladser til almindelige biler og
fire anlaegges som handicapparkeringspladser til kas-
sebiler. Handicapparkeringspladserne skal placeres taet
ved indgange til Jyllinge Centeret og taet pa boligerne i
delomrade 2.

Parkeringspladserne skal placeres inden for de parke-
ringsarealer, som er vist pa kortbilag 5.

Parkeringspladser skal anleegges med en fast belaegning
af f.eks. asfalt, betonfliser og/eller natursten.

Belysningsarmaturer ved parkeringspladser ma ikke
vaere hgjere end 4 meter. Armaturer skal have nedadrettet
lyskilde.

| 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 tomrer.



CYKELPARKERING

5.27 Inden for delomréde 2 skal anlaegges mindst 2 parkering-
pladser til cykler per bolig.

5.28 Inden for delomrade 2 skal cykelparkering placeres i det
feelles gardrum, ved bebyggelsens gavle eller ved parke-
ringspladser til biler vest for bebyggelsen.

Redeggrelse for veje, stier og parkering

Lokalplanen fastholder de eksisterende vejadgange til lokalplan-
omradet. Nar der opfares boliger gst for Jyllinge Centeret, forsvin-
der muligheden for at etablere en vej gst om centeret. Men vejene
A-A og B-Bsikrer, at der fortsat er vejadgang til hele centeret - her-
under varetilkgrsel - til boligerne i delomrade 2 og til tankstation/
liberalt erhverv i delomrade 3.

Det kan vaere ngdvendigt at etablere en brandvej til brug for red-
ningskaretgjer til den nye boligbebyggelse i delomrdde 2. Derfor
dbner lokalplanen mulighed for, at der kan etableres en brandvej
fra Baunestien.

Lokalplanen skal sikre, at de eksisterende stier i omradet bevares
med de samme tilslutninger som far. Stierne er en del af Jyllinges
samlede stisystem, som knytter byen sammen. Den del af stien c-c,
som ligger inden for delomrade 2 ved lokalplanens udarbejdelse,
ma flyttes til delomrade 4, nar boligbebyggelsen | delomrde 2
etableres.

Lokalplanen stiller krav om, at der skal veere anlagt mindst 388
parkeringspladser inden for lokalplanomradet. Dette antal parke-
ringspladser er i overensstemmelse kravet i bestemmelserne for
kommuneplanens rammeomrade 8.CB.1, der omfatter det samme
omrade som lokalplanen.

Der findes ca. 440 parkeringspladser inden for lokalplanomréadet
ved lokalplanens udarbejdelse. Lokalplanen dbner mulighed for, at
der anleegges omkring 40 parkeringspladser mere i delomrade 2.
Parkeringspladsen kan etableres pa det grenne areal i gstenden af
den eksisterende parkeringsplads nord for Jyllinge Centeret men
ikke inden for selve Cirkuspladsen.

§6 BEBYGGELSENS OMFANG 0G
PLACERING

HELE LOKALPLANOMRADET

6.1 Der ma ikke opfgres garager eller carporte inden for
lokalplanomradet.

6.2 Bebyggelse - bebyggelse i delomrade 5 og sekundaer
bebyggelse undtaget - skal vaere opfgrt med flade tage

Bestemmelser og redeggrelse 1 9
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Fig.17. Kortbilag 6 (udsnit). Bebyggelsens omfang
og placering. Nord vender mod hgijre.
© GeoDanmark og Roskilde Kommune.

Signaturforklaring

»e Lokalplanafgraensning
1 Bygning
[ 1 Ve, stiog parkering
,,,,,,, Bygningsskitse
e o2¢  Planskitse
rrrrrrrrrr Byggefelter for bebyggelse i to etager
% %) Byggefelter for bebyggelse i én etage
N | Kirkebyggelinje
Flagstanger
——-  Affaldsopbevaring

Varegérd

==

Fig.18. Byggefelter i delomrade 1. | byggefelt med
bla skravering ma bebyggelse hgjst opfares i to
etager. | byggefelter med red skravering ma bebyg-
gelse hgjst opfgres i én etage. | alle byggefelter ma
bebyggelse opfares i hgjst 8,5 meters hgjde. Dele
af bebyggelsen ma opfgres i op til 11 meters hgjde
(se §6.13). Byggefelterne folger matrikelskellene.
Dog er Centerstien og vej, som er udlagt i matrik-
len, ikke en del af byggefelterne. Varegarden ved
Planetvej ligger inden for byggefeltet.

20 Bestemmelser og redeggrelse

med en haldning pa hgjst 5 grader. Glasoverdakninger og
glastage ved indgangspartier i delomréde 1 samt feelles-
hus i delomréde 2 mé dog have en haeldning pa op til 30
grader.

DELOMRADE 1 0G 3

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

6.10

6.11

6.12

Inden for delomré&derne 1 og 3 ma der hgjst opfgres
18.000 m2 etageareal - heraf hgjst 500 m?2 etageareal
inden for delomrade 3.

Inden for delomrade 1 ma der maksimalt veere 14.500 m2
bruttoetageareal butikker. Det maksimale bruttoetageare-
al for nybyggeri og omdannelse af eksisterende bebyggel-
se til butiksformal fastsaettes til 6.210 m2.

Dagligvarebutikker inden for delomrade 1 mé hgjst veere
3.000 m2 bruttoetageareal. Dog kan dagligvarebutikken
pé& matr.nr. 11ci og 11cl bibeholde den eksisterende mak-
simale butiksstgrrelse pa 3.850 m2.

Udvalgsvarebutikker inden for delomrade 1 ma hgjst vaere
1.000 m2 bruttoetageareal. Dog m& én udvalgsvarebutik
vaere hgjst 1.500 m2 bruttoetageareal.

Al bebyggelse inden for delomraderne 1 og 3 - sekundeer
bebyggelse undtaget - skal placeres inden for de bygge-
felter, som er udpeget pa kortbilag 6. Der udlaegges i alt
fem byggefelter inden for de to delomrader.

| delomréde 1 m& bebyggelse inden for byggefelterne
hgjst opfares i 8,5 meters hgjde.

| delomrade 1 mé bebyggelse inden for byggefelterne 1B1
hgjst opfares i én etage. Byggefelt 1B1 omfatter matrikel-
numrene 11ci, 105c og 107.

| delomrade 1 mé& begyggelse inden for byggefelt 1B2
hejst opfgres i to etager,

Glastage over Jyllinge Centerets centergade og indgangs-
partier ma opfgres i op til 11 meters hgjde.

| delomrade 3 ma bebyggelse inden for byggefelt 3B1
hgjst opfares i én etage og 6 meters hgjde.

DELOMRADE 2

6.13

6.14

Inden for delomrade 2 ma der hgjst opfgres 4.000 m2
etageareal. Ud af de 4.000 m2 skal mindst 200 m2 anven-
des til feelleshus for beboerne. Der ma hgjst etableres 55
boliger.

Al bebyggelse inden for delomrade 2 - sekundaer bebyg-
gelse undtaget - skal placeres inden for de byggefelter,
som er udpeget pa kortbilag 6. Der udlaegges i alt fem
byggefelter inden for delomrédet.
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Fig.19. Byggefelter i delomrade 2. | byggefelterne
med bla skravering ma bebyggelse hgjst opfgres
i to etager og 8,5 meters hgjde. | byggefelter med
red skravering ma bebyggelse hgjst opferes i én
etagemed tagterrasse og 4,5 meters hgjde. Illu-
strationen viser byggefelternes afstande til skel.

Fig.20. Byggefelt i delomrade 3. Bebyggelse ma
hojst opfgres i én etage og 6 meters hgjde. Illu-
strationen viser byggefeltets afstande til skel i @st
og vest.

}] 11ho

6.15

6.16

6.17

6.18

6.19

6.20

6.21

Inden for delomrédde 2 ma byggefelt 2BF kun anvendes
til faelleshus og sekundaer bebyggelse. Der ma etableres
gaestebolig i et felleshus.

Inden for delomrédde 2 ma stuetagernes gulvkote ikke
ligge hgjere end kote 25,5.

| delomrade 2 ma bebyggelse inden for byggefelterne 2B1
hgjst vaere opfgrt i én etage og 4,5 meters hgjde. Tagflader
ma anvendes til tagterrasser.

| delomrade 2 ma bebyggelse inden for byggefelterne 2B2
og 2BF hgjst vaere opfert i to etager og 8,5 meters hgjde.

Inden for delomrade 2 ma bebyggelse til boliger hgjst
vaere 12 meter dyb. Den maksimale dybde omfatter ikke
altaner og altangange. Bebyggelse til felleshus ma hgjst
vaere 15 meter dyb.

Inden for delomrade 2 ma der hgjst opfgres sammen-
hangende bebyggelse med en samlet facadeleengde pa
30 meter. Mellem blokke af bebyggelse skal der vaere et
mellemrum pa& mindst 6 meter.

Inden for delomrade 2 skal facader med en leengde pa
mere end 15 meter brydes op med vandrette forskydnin-
ger.

DELOMRADE 4

6.22

Inden for delomréde 4 ma der ikke opfgres bebyggelse.

DELOMRADE 5

6.23

Inden for delomrade 5 ma der kun opfgres skure til cykel-
parkering og overdakkede ventepladser ved busstoppe-
steder.

SEKUNDZAR BEBYGGELSE

6.24

6.25

6.26

6.27

Ud over de 4.000 m2 etageareal bebyggelse, som er naevnt
i § 6.13, ma der opfgres 300 m2 sekundaer bebyggelse i
delomrade 2.

Sekundaer bebyggelse ma opfgres uden for byggefelterne,
som er vist pa kortbilag 6.

Inden for delomrade 1 ma sekundaer bebyggelse omfatte
mindre bygninger til omradets tekniske forsyning - her-
under redskabsskure - cykelskure, skure eller overdaek-
ninger til kundevogne og affaldsopbevaring.

Inden for delomréade 2 ma sekundaer bebyggelse omfatte
redskabsskure, cykelskure, affaldsopbevaring, depo-
trum, udhuse, drivhuse, orangerier, pergolaer, lysthuse,
overdaekkede terrasser samt sma bygninger til omradets
tekniske forsyning og lignende bygninger.
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6.28 Sekundar bebyggelse ma hgjst opfgres i én etage og 3
meters hgjde.

6.29 Den enkelte sekundare bebyggelse ma ikke vaere stgrre
end 50 m2.

ADGANG

6.30 |delomrade 1 skal de eksisterende indgange til Jyllinge
Centret bevares. Indgangene er vist p& kortbilag 5.

6.31 | delomrade 1 skal butikker og erhvervsenheder have ho-
vedindgang fra Centergaden. Der kan etableres sekundaer
adgang fra Centerstiens sidestider og parkeringspladsen
nord for Jyllinge Centeret.

6.32 | delomrade 2 skal der vaere adgang til boligbebyggelsen
fra nord og vest via det feelles indre gardrum i midten af
bebyggelsen.

Redeggrelse for bebyggelsens omfang og placering

Lokalplanen fastseetter, at der hgjst mg opfares 18.000 m2 etagea-
real bebyggelse inden for delomréde 1. Det svarer til det maksimale
omfang pa bebyggelse, om er fastsat i den hidtil gaeeldende lokal-
plan 1.55. Det maksimale omfang etagemeter til butikker og den
maksimale starrelse pa de enkelte butikker fastholdes ogsa som i
lokalplan 1.55.

Der ma opfares 4.000 m2 boligbebyggelse gst for centeret. Lokal-
planen sikrer, at en del af denne byggeret forbeholdes til et felles-
hus til bebyggelsen.

Lokalplanen fastsatter, at al bebyggelse - sekundaer bebyggel-
se som f.eks. skure undtaget - skal placeres inden for byggefelter
i delomréde 1-3. Der fastsaettes ikke byggefelter for bebyggelse i
delomréade 5.

Byggefelterne i delomrade 1 skal sikre, at Jyllinge Centerets fodaf-
tryk ikke kan udvides. Inden for delomradet folger byggefelternes
afgraensning de matrikuleere skel med folgende undtagelser:

e Mod syd: Byggefelterne omfatter ikke den del af matriklerne,
som er udlagt til vej i matriklen.

e Mod nord: Dagligvarebutikkens varegard ved Planetvej ligger
inden for byggefelterne.

e Centerstien pa matrikelnumrene 11ci og 105a er ikke omfattet
af byggefelterne.

En del af Jyllinge Centeret er allerede opfart i to etager. Lokalplanen
fastseetter, at hovedparten af Jyllinge Centeret hgjst ma opfares i
to etager for at sikre mulighed for udvidelse uden at pge centerets
fodaftryk. Det gaelder dog ikke de dele af centeret, hvor bebyggelse
i €n etage er sa hgj, at det ikke er muligt at etablere en fgrstesal.



En stgrre bygningshgjde i delomrade 1 end 8,5 meter kan forudsaet-
te, at kirkebyggelinje ophaeves, eller at der dispenseres fra linjen
[se afsnit om tilladelse fra andre myndigheder i kapitel om forhold
til anden planlaegning).

Byggefelterne til den nye boligbebyggelse i delomrade 2 skal sik-
re, at bebyggelsen bliver opfart som en randbebyggelse omkring et
fzelles, indre gardrum. Byggefelterne placeret med falgende afstan-
de:

e Mod gst: 2 meter til skel mellem matrikelnummer 105a og ma-
trikelnumrene 11e/11ho.

e Mod syd, byggefelt til bebyggelse i én etage: 2,5 meter til
skel mellem matrikelnummer 105a/vejlitra 7000ay og vejlitra
7000as .

e Mod syd, byggefelt til bebyggelse i to etager: 10 meter til
skel mellem matrikelnummer 105a/vejlitra 7000ay og vejlitra
7000as.

e Mod nordvest: 2 meter til skel mellem matrikelnummer 105a
og 105c.

e Mod sydvest: 3,5 meter til forlzenget skellinje mellem matrikel-
nummer 105a og 105c.

e Mod nord: Byggefelternes nordlige afgraensning flugter skel
mellem matrikelnummer 105a og 105c.

Boligbebyggelse skal brydes op, sa de enkelte blokke ikke bliver
leengere end 30 meter. En afstand mellem blokkene pd 6 meter sik-
rer, at bebyggelsen fremstar 3ben med kig ind og ud fra bebyggel-
sen. Der skal veaere forskydninger, nar facaderne er 15 meter lange
eller mere. Det sikrer, at facaderne bliver mere levende, og at der
skabes lz og nicher til privatliv.

Bebyggelsen i delomrade 2 skal opfares som etageboliger med
vandrette opdelinger mellem boligerne. Derfor kan der etableres
trapper til de pverste etager.

De sydligste byggefelter i delomrade 2 mé& kun bruges til bebyggelse
i én etage. Det sikrer, at bebyggelsen trappes ned mod naboerne i
parcelhuskvarteret syd for Baunestien. Der reserveres et byggefelt
i midten af opholdsarealet, som kun m4 bruges til feelleshus.

Nedtrapning, flade tage og lokalplanens krav om, at gulvplanet i
stueetagen ikke ma placeres hgjere end i kote 25,5 medvirker til at
begraense hgjden pa den nye bebyggelse, sa den tilpasses omgivel-
serne.

Inden for delomrade 3 skal byggefeltet sikre, at den eksisterende
tankstation ikke kan flyttes. Byggefeltet falger skel pa matrikel-
nummer 11gy - dog med en afstand til skel pa 2,5 meter mod gst
0g vest.

Sekundar bebyggelse er undtaget fra kravet om placering inden
for byggefelterne. Det sikrer, at der fortsat kan opfgres mindre byg-
ninger til f.eks. kundevogne i delomrade 1 og cykler i delomrade 2.

Det er vigtigt, at Jyllinge Centeret fortsat er tilgeengeligt fra bade
syd, vest og nord. Lokalplan 717 fastsaetter derfor, at de eksiste-
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Fig.21. Eksempler pa facadematerialer til den nye
bolighebyggelse i delomrade 2.

© Tegnestuen Lokal, Kristian Lildholdt (gverst) og
Kristine Mengel (nederst).

Bestemmelser og redeggrelse

rende indgange skal bevares. Adgangen til den nye boligbebyggelse
skal ske via det feelles indre gardrum i midten af bebyggelsen. Den
feelles adgang til bebyggelsen skaber grundlaget for fellesskab
mellem beboerne.

87 BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN

FACADER

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

Inden for delomréde 1 skal facader veere udfgrt i gule tegl-
sten, fibercementplader/kompositplader, trae/bambus og/
eller metal. Facader ma ogsa beplantes.

Inden for delomrade 1 skal fibercementplader/komposit-
plader fremsta i afdeempede, varme nuancer inden for en
naturfarveskala af grd, brun, beige, grgn og/eller gul/sand.
Der ma ogsa anvendes hvid og/eller sort men ikke klare
kontrast- eller signalfarver som f.eks. ragd og bla.

Inden for delomrade 1 skal elementer af trae/bambus
fremsta i brunlige, grélige, beige eller sorte nuancer.

Inden for delomrade 1 skal vinduesrammer og dgre frem-
stdigrd nuancer. Vinduesrammer og dgre skal vaere udfgrt
i tree, trae/alu og/eller komposit. De ma ikke vaere udfert i
plast.

Inden for delomréde 2 skal facader vaere udfgrt i gule tegl-
sten, fibercementplader/kompositplader, tree/bambus og/
eller metal. Facader ma ogsa beplantes.

Inden for delomrade 2 skal fibercementplader/komposit-
plader fremstd i jordfarver som vist i farveskalaen i figur
22.

ALTANER

7.7

Der ma kun etableres altaner i delomrade 2. Veern pa alta-
ner skal vaere udfert i tree og/eller metal.

ALTANGANGE 0G ELEVATORTARNE

7.8

7.9

7.10

7.11

Altangange ma hgjst betjene to boliger. Undtaget herfra er
bolighlokke med kun tre boliger pa 1. sal, hvor altangange
ma betjene tre boliger.

Altangange ma kun overdakkes ved indgange til boliger.
Dog ma der overdakkes med pergolaer pa de gvrige dele
af altangange.

Veern pd altangange i delomrade 2 skal udfgres i tree og/
eller metal.

Elevatortdrne ma ikke veere fritstdende eller etableres
uden pa facader eller gavle. De skal integreres i bebyggel-
sen.
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Fig.22. Inden for delomrade 2 skal fibercementpla-
der/kompositplader fremsta i jordfarver.

TAGE

7.12 Inden for delomraderne 1, 2 og 3 skal tage vaere udfgrt med
en bekledning af tagpap i gra og/eller sort og/eller med
tagvegetation. | delomréde 1 m& der dog ogsd anvendes
glasoverdakning og glastage. Tag pa feelleshus ma ogsa
vaere udfgrt med bekleedning af metal.

7.13 Ovenlys og tagvinduer mé ikke raekke op over murkronen
(geelder ikke ovenlys og tagvinduer pa feelleshus i delom-
réde 2).

7.14 Der ma ikke etableres kviste.

7.15 Der mé& kun etableres tagterrasser i delomrade 2, og tag-
terrasserne ma kun etableres p& tage p& bygninger i én
etage. Der ma dog etableres tagterrasser pd feelleshus,
s& leenge tagterrasserne kun etableres i fgrstesalsniveau.
Vaern pa tagterrasser skal veere udfert i tree og/eller metal.

SEKUNDZAR BEBYGGELSE

7.16 Inden for delomraderne 1 og 2 skal facader pd sekundaer
bebyggelse vaere udfgrt i gule teglsten, fibercementplader/
kompositplader, tree/bambus og/eller metal. Facader ma
0gsa beplantes.

7.17 Tage pd sekunder bebyggelse skal vaere udfgrt i tagpap
i grd og/eller sort, tagvegetation, klare kunststofplader,
glas og/eller metal.

SKORSTENE, TEKNISKE INSTALLATIONER OG ANTENNER

7.18 Skorstene, ventilationsaftraek og lignende tekniske instal-
lationer ma kun placeres péa tage. Anlaeg, som reekker laen-
gere end 0,5 meter op over murkronen, skal inddaekkes
med samme materialer, som ma udnyttes til facader.

7.19 Der ma ikke sattes antenner op pa terraen og pa bygninger.

SOLENERGI 0G VARMEPUMPER

7.20 Der mé kun etableres solenergianlaeg i delomraderne 1-3
og kun pa flade tage. Der ma ikke etableres solenergian-
leeg pé tage pé bygninger i én etage i delomréde 2.

7.21 Hvis solenergianlaeg raekker op over murkronen, skal si-
derne inddaekkes med samme materialer, som ma udnyt-
tes til facader.

7.22 Solenergianlaeg skal vaere antirefleksbehandlede.

7.23 Anlag til varmepumper skal inddaekkes med samme ma-
terialer, som ma udnyttes til facader.

SKILTE O0G FLAGSTANGER

7.24 Skilte i delomréde 1 og 3 skal have tilknytning til erhvery,
som drives i delomréderne.
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Fig.23. Solenergianlaeg ma kun placeres pa flade
tage pa bygninger i to etager. Raekker de op over
murkronen, skal de inddaekkes. P& diagrammet er
solenergianlaeggene vist skematisk med rgd streg.
Murkronens hgjde er vist med stiplet, sort streg.
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Fig.24. Skiltning: Der mé ikke settes skilte op pa
Jyllinge Centeres facade mod gst (vist med gult).
P3 centerets facade mod syd (vist med blat) ma
der kun saettes skilte op ved kundeindgange til
centeret samt skilte vedrgrende varelevering, per-
sonalefaciliteter og lignende. Pa centerets facader
mod vest (vist med grent) skal skilte placeres pa en
skiltefrise som skiltefrisen mod nord. Alternativt
ma der placeres ét skilt pa hver facade med en
maksimalt stgrrelse pa 4,5 meter i l&engden og 1,2
meter i hgjden. Skilte ma ogsa placeres ved butiks-
indgange. P3 centerets facade mod nord (vist med
redt) skal skilte placeres pa en skiltefrise.

26 Bestemmelser og redeggrelse

7.25

7.26

7.27

7.28

7.29

7.30

7.31

7.32

Inden for delomrade 1 ma der ikke etableres skilte pa de
ubebyggede arealer. Forbuddet geelder ikke henvisnings-
skilte til Jyllinge Centeret samt to pyloner ved Jyllinge
Parkvej.

Inden for delomradde 1 ma der kun etableres skilte p& Jyl-
linge Centerets facader mod syd, vest og nord. Pa centerets
sydfacade ma der kun etableres skilte ved kundeindgange
samt skilte vedrgrende varelevering, personalefaciliteter
og lignende. P& centerets facader mod vest ma skilte kun
placeres pd en skiltefrise som p& centerets nordfacade.
Alternativt ma der placeres hgjst ét skilt pa hver facade
med en maksimal stgrrelse pa 4,5 meter i leengden og 1,2
meter i hgjden. Der ma ogséa skiltes ved butiksindgange.
P3 centeres nordfacade ma skilte kun etableres ved de tre
primare indgange samt pa facaders og gavles skiltefrise
(se principskitse, figur 25).

Inden for delomrade 1 skal der etableres en skiltefrise pa
hele Jyllinge Centerets nordfacade, og skiltefrisen skal
vaere 1-1,3 meter hgj. Frisen skal vaere vandret gennemga-
ende og ma kun brydes af Jyllinge Centerets tre primaere
indgange. Skiltefrisens placering i hgjden skal vaere gen-
nemgaende, men hvor der findes naturlige spring grundet
de sammensatte bygningers grundkote, kan hgjden szn-
kes/sges tilsvarende. Skilte ma ikke rage ud over skilte-
frisen.

Inden for delomrade 1 ma skilte kun udfgres som lyskas-
ser eller enkeltstdende, formstgbte bogstaver, symboler
og/eller logoer. De kan udfgres med indbygget, indirekte
belysning eller vaere bagbelyste, sa de ikke fremstar blaen-
dende. Pa skiltefrisen ma der ikke opsaettes pladeskilte
med folie eller malede tekster/logo.

Inden for delomrade 1 ma der opsaettes ét udhaengskilte pa
skiltefrisen per matrikel eller per mindst 6 meter facade-
leengde. Udhaengsskilte ma maksimalt have et fremspring
fra facaden pad 1,2 meter. Skiltene ma maksimalt have en
sterrelse pa 0,5 m2 og skal udfgres som lyskasse og/eller i
formstgbte bogstaver, symboler eller logo.

Inden for delomrade 1 ma der kun anvendes lysskarme
eller pa anden made levende billeder pa facaderne ved de
tre primaere indgange.

Inden for delomrade 3 ma der ikke seettes skilte op. Dog
ma der vaere én pylon med en hgjde pa hgjst 4 meter. Des-
uden ma der saettes skilte op pa en frise med en hgjde pa 1
meter gverst pa facaderne.

Inden for delomraderne 1 og 3 méa der kun settes flags-
taenger op i de felter, som er udpeget pa kortbilag 6. Der
ma hgjst saettes det antal flagstaenger op inden for hvert
felt, som er vist pd kortbilaget. Flagsteengerne ma hgjst
vaere 8 meter hgje.



Fig.25. Facaderne pa Jyllinge Centeret skal have
et sammenhaengende udtryk. Facaderne skal vaere
udfert i gule teglsten, pladebeklaedning, trae/bam-
bus og/eller metal. Facader ma ogsa begrgnnes.
En sammenhangende frise pa den gverste del af
facaden samler skiltene til de enkelte butikker.

© Tegnestuen Lokal.

PN

Primeer indgang

7.33 Inden for delomrade 4 og 5 ma der ikke saettes flagstaenger
op.
BELYSNING

7.34 Inden for delomrédderne 1-3 ma der ikke saettes belysning
op pa tage. Belysning pé facaderne skal vaere nedadrettet.

Redeggrelse for bebyggelsens ydre fremtraden

Ved lokalplanens udarbejdelse er Jyllinge Centerets facader meget
varierede. Det geelder seerligt facaden mod nord, som fremtraeder
som centerets ansigt mod byen. Lokalplan 717 skal sikre, at faca-
derne kommer til at fremstd med et mere ensartet udtryk for at
skabe arkitektonisk sammenhang.

Der er mulighed for at bruge forskellige materialer pa Jyllinge Cen-
terets facader. Facaderne kan fortsat fremsta i gule teglsten, men
der ma suppleres med f.eks. cementfiberplader og beklaedning af
tree. Forskellige facadematerialer vil medvirke til, at arkitektonisk
sammenhaeng ikke bliver til monotoni. Lokalplanen begreenser far-
vevalget pa Jyllinge Centerets facader til afdeempede farver.

Lokalplan 717 begreenser muligheden for at seette skilte og flags-
teenger op inden for lokalplanomradet. Bestemmelserne om skilt-
ning skal udelukke store og hgje skilte og skilte pa tage, sa skiltning
ikke kommer til at dominere omréadet. Lokalplanen stiller krav om,
at skilte pg Jyllinge Centeret saettes op i en vandret frise mod nord,
sd skiltningen bliver en del af det sammenhangende, arkitektoni-
ske udtryk.

Lokalplanen udelukker flagstenger bortset fra flagstaenger i del-
omréade 2 og eksisterende flagstaenger i delomraderne 1 og 3 for at
undga, at flagstaenger kommer til at dominere lokalplanomradet.

Lokalplanen udelukker, at tage pa bebyggelse i to etager udnyttes
til ophold for at undga indbliksgener.

Det skal vaere muligt at etablere solenergianlaeg og varmepumper
inden for lokalplanomradet. Men anlaeggene ma ikke veere til gene.
Derfor fastszetter lokalplanen, at solenergianlaeg kun ma veere
etableret pa flade tage, og der ma ikke vaere anlaeq pa tage pa byg-
ningerién etage i boligbebyggelsen. Rekker de op over murkronen,
skal solenergianleeq inddzekkes. P4 den made undgas det, at an-
leeggene kan ses fra terraen. 0gsa varmepumper skal inddaekkes.

Belysning méa ikke vaere dominerende og generende. Lokalplanen
fastseetter derfor, at der ikke ma etableres belysning pa tage. Be-
lysning pa facaderne skal vaere nedadrettet.

Skilt Skill Skilt Skilt Swilt
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Fig.26. Eksempler p3, hvordan det feelles indre
gardrum i delomrdde 2 kan indrettes.
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§8

UBEBYGGEDE AREALER

UDEND@RS OPHOLDS- 0G FRIAREALER

8.1

8.2

8.3

8.4

Inden for delomréde 2 skal der etableres udendgrs op-
holdsarealer med et omfang, der svarer til mindst 50 %

af boligbebyggelsens etageareal. Bade falles og private
opholdsarealer samt opholdsarealer pé terraen og altaner,
tagterrasser eller lignende méa regnes med.

| midten af bolighebyggelsen skal der vaere et feelles indre
gardrum pa terraen i princippet som vist pa kortbilag 7.

Til hver bolig med adgang fra stueplan skal der veere et
privat have- og/eller terrasseareal ud mod det feelles
indre gardrum og i tilknytning til boligen. Arealet per bolig
mé ikke overstige 20 m2.

Til hver bolig uden adgang fra stueplan skal der vaere en
privat altan, tagterrasse eller lignende p& mindst 5 m2.

BEPLANTNING

8.5

8.6

8.7

Grgnne rabatter ma ikke fjernes i delomraderne 1, 3 og 5.
Rabatterne er vist pa kortbilag 7.

De arealer i delomraderne 4 og 5, der er markeret som
grent omrade pa kortbilag 7, skal fremsta med en gron,
beplantet bund. Det kan f.eks. veere en bund af klippet
grees.

Inden for delomréde 2 skal ubebyggede arealer, som ikke
anvendes til stier, cykelparkering, affaldsskure, redskabs-
skure og lignende fremsta grgnne og beplantede med
mindst otte frugttraecer og mindst ti forskellige sorter/
arter buske samt graes, s& der opnds en varieret plante-
sammenszatning bestdende af blomster, buske og treeer.
Variationen i feellesarealernes grenne udtryk kan under-
stgttes af kvashegn, gren- og stenbunker og lignende,
som vil understgtte biodiversiteten i omradet.

HEGN

8.8

8.9

8.10

Inden for delomrade 1 ma der kun etableres hegn inden
for byggefelterne og omkring varegarde. Hegn ma ikke
vaere hgjere end 2,1 meter. Hegn skal udfgres i trae, metal
og/eller trad.

Inden for delomrade 2 ma der ikke etableres faste hegn,
bortset fra stgjskaeerme, hegn omkring affaldsopbevaring
samt et hegn/espalier ved overgangen mellem boligbe-
byggelsen og Jyllinge Centeret. Espalieret ma vaere op til
2,1 meter hgijt.

Inden for delomrade 2 skal der etableres hak langs del-
omréadets afgraensning mod delomrade 4. Derudover mé
der kun etableres haek omkring private havearealer samt



Fig.27. Terreenopbygning gst for stgjskaermen. Pa
snittet gennem den nye bolighebyggelse ses va-
regarden leengst til venstre. Opad af stgjskeermen

kan der etableres en terraenopbygning pa den side,

som vender ind mod bolighebyggelsen.

mod delomrédets afgraensning mod Baunestien. Haekke-
ne ma ikke veere hgjere end 1,5 meter. Dog ma haekken
mod Baunestien vaere 1,8 meter hgj. Haekke omkring pri-
vate havearealer ma suppleres med trddhegn pa den side
af arealerne, som vender ind mod boligerne.

8.11 Inden for delomrade 4 ma der ikke etableres hegn. Dog
ma der etableres haek ved delomradets afgreensning mod
boligbebyggelsen Jyllinge-parken. Haekken ma ikke veere
hgjere end 1,8 meter. De eksisterende hegn og haekke i
delomradet, som er vist pa kortbilag 7 ma bevares.

8.12 Inden for delomrade 5 ma der ikke etableres hegn.

TERRANREGULERING

8.13 Terraen ma maksimalt reguleres med +/- 0,5 meter i for-
hold til det terreen, som er vist pa kortbilag 2. Dog geelder
felgende undtagelser:

e Volden langs lokalplanomradets sydlige afgraensning skal
bevares og ma ikke reduceres i hgjde. Dog ma den gstlige
del af volden erstattes med en ny vold i delomrédde 2 langs
Baunestien. Eksisterende og ny vold er vist pd kortbilag 7.
Den nye volds placering og udformning er vist principielt.

e Der ma etableres en terranopbygning gst for stgjskaermen
mellem dagligvarebutikkens varegard og boligbebyggelsen
gst for Jyllinge Centeret.

* Ny vold og terreenopbygning ma etableres med en hgjde pd
hgjst 2 meter over terraen, som er vist pa kortbilag 2.

¢ Den nye vold mé& gennembrydes i forbindelse med etablering
af sti og/eller brandvej (se § 5).

e | forbindelse med etablering af ny varegard til dagligvarebu-
tikken vest for delomrdde 2 mé terraenet reguleres med op
til -1,2 meter.

BELYSNING

8.14 Belysningsarmaturer p& ubebyggede arealer ma ikke
vaere hgjere end 4 meter. Belysning skal veere nedadrettet.

OPLAG

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

STOJSKARME

8.16 Den eksisterende stgjskaerm ved Baunestien ma ikke
fijernes. Skeermen er vist pa kortbilag 2 og 3.

8.17 Der skal der etableres en stgjskaerm mellem den nye
boligbebyggelse i delomrade 2 og varegarden vest for
bebyggelsen. Skaermens placering er vist principielt pa
kortbilag 3. Den skal etableres i en hgjde pd mindst 2 me-
ter og med en udformning, som sikrer, at Miljgstyrelsens
vejledende stgjgraeenseveerdier overholdes ved ibrugtag-
ning af bebyggelsen. Stgjskaermen skal beplantes mod @st
og syd.
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Redeggrelse for ubebyggede arealer

Lokalplan 717 skal sikre, at der etableres gode udendgrs opholdsa-
realer til beboerne i boligbebyggelsen gst for Jyllinge Centeret.

Den nye bebyggelse forudseetter, at den eksisterende beplantning
fijernes. Derfor skal lokalplanen sikre, at opholdsarealet imellem
bygningerne bliver gront, sa opholdsarealet bliver et attraktivt, fel-
les madested for beboerne. Lokalplanen fastsaetter krav om et antal
frugttraeer og forskellige buske for at sikre variation og gode vilkar
for biodiversitet. Samtidig er det vigtigt, at der er private opholdsa-
realer i tilknytning til hver bolig - ikke mindst i stueetagen - sa det
er plads til bade faellesskabet og privatlivet.

En stor del af lokalplanomradet er bebygget eller befsestet. Det er
vigtigt, at bevare de granne traek pa Jyllinge Centerets parkerings-
plads og langs Jyllinge Parkvej og Platanvej. Derfor fastsetter lo-
kalplanen, at de eksisterende rabatter skal bevares. Cirkuspladsen
skal fastholdes med en gron bund og treeer.

Lokalplanens retningslinjer for hegn skal sikre, at omrédet frem-
stdr s§ abent som muligt. Derfor begraenses mulighederne for at
hegne, og der fastsaettes et krav om lave hegn omkring private
haver i boligbebyggelse gst for Jyllinge Centeret. Det sikrer visu-
el sammenhang i bebyggelsen. Hegn skal vaere levende, fordi det
skaber et gront preeg.

Terraenregulering begraenses for at fastholde et naturlige terraen i
omréadet og mindske risikoen for indbliksgener. Terraenet ma derfor
hajst requleres +/- 0,5 meter i forhold til terraenet, som det ser ud
ved lokalplanens udarbejdelse. Lokalplanen dbner dog mulighed
for mere terraenrequlering langs lokalplanomradets afgraensning
mod syd, fordi reguleringen kan medvirke til at begraense stgjen i
boligomradet syd for Baunestien.

Det indgar i projektet for den nye boligbebyggelse gst for Jyllinge
Centeret, at varegarden for dagligvarebutikken i den gstlige del af
centeret bygges om. Omlzaegningen er aftalt med dagligvarebutik-
ken.

Varetransport til dagligvarebutikken kan medfare stgj. | forbindelse
med lokalplanens udarbejdelse er der lavet en stgjundersggelse,
som viser, at stgjen fra varetransporten kan overskride Miljgsty-
relsens vejledende graensevaerdier. | henhold til planlovens § 15a
ma en lokalplan kun dbne mulighed for stgjfslsomme anvendelser
- som f.eks. boliger - pa arealer, hvor stgjen overskrider graense-
vaerdierne, hvis lokalplanen sikrer stgjafskaermning, der begraenser
stgjen tilstraekkeligt.

Underspgelsen viser, at graensevaerdierne kan overholdes, hvis der
etableres en stgjskaerm mellem varegarden og de nye boliger i del-
omrade 2. Den nye stgjakaeem vil 0gsa forbedre forholdene for bo-
ligerne syd for Baunestien. Stgjskaermen skal beplantes for at give
den et gront preeg.

Den eksisterende stgjskaerm ved Baunestien skal bevares.




§9

RENOVATION OG SARLIGE

MILJOHENSYN

RENOVATION

9.1 ldelomraderne 1 og 2 skal der veere afsat areal til feelles
opbevaring af affald. Arealerne kan placeres, som vist pa
kortbilag 6.

9.2 Arealer til affaldsopbevaring skal hegnes med planke-

vaerk, levende hegn eller lignende i en hgjde pa 1,8-2
meter. Ved nedgravede affaldslgsninger bortfalder kravet.
Det skal vaere niveaufri adgang.

VIRKSOMHEDSST@J

9.3

Der skal etableres stgjafskaermning mellem varegard og
ny boligbebyggelse i delomrade 2. Afskeermningen skal
udfgres som en stgjskaerm, som beskrevet i § 8.

REGNVANDSHANDTERING

9.4

9.5

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

Inden for de udendgrs opholdsarealer i delomrade 2, skal
der etableres mindst to regnvandsbede og/eller -bassiner,
der indgar som et rekreativt element i de grgnne omgivel-
ser. Regnvandsbedene kan fungere som nedsivning eller
forsinkelse af regnvand og kan kombineres med underjor-
diske anleeg.

Redeggrelse for renovation og sarlige miljgshensyn

Affaldspladser/miljgstationer skal indrettes og placeres i henhold
til kommunens affaldsregulativ.

Regnvandsbede og -bassiner skal sikre forsinkelse af regnvandsaf-
ledning og gge biodiversiteten i omréadet.

8§10 AFLYSNINGER

LOKALPLAN

10.1

Med vedtagelsen af lokalplan 717 aflyses lokalplan 1.55 i
sin helhed. Desuden aflyses byplanvedtagt 8, for s& vidt
angar den del af byplanvedtaegtens omrade, som ligger
inden for lokalplan 717 's omrade.

Bestemmelser og redeggrelse 31

Buligy bijuayyo 1| beysioq



Buligy bijuayyo 1| beysioq

32

Bestemmelser og redeggrelse

SERVITUTTER

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

8§11 FORUDSZATNING FOR IBRUGTAGNING

OPHOLDSAREALER, TERRANREGULERING 0G PARKERING

11.1 Boligbebyggelsen i delomrade 2 ma ikke tages i brug, fer
udendgrs opholdsarealer, beleegninger samt parkerings-
pladser for cykler er etableret (se §§ 5 og 8).

11.2 Boligbebyggelsen i delomréde 2 mé ikke tages i brug, for
volden i den sydlige del af delomrédet er etableret (se §
8.13). Volden er vist pa kortbilag 3.

11.3 Boligbebyggelsen i delomrade 2 mé ikke tages i brug,
for der er etableret 40 nye parkeringspladser inden for
delomrade 2.

11.4 Feelleshus skal vaere etableret inden ibrugtagning af selve
bolighebyggelsen i delomrade 2.

FORSYNING

11.5 Boligbebyggelsen i delomrade 2 ma ikke tages i brug, fgr
bebyggelsen er tilsluttet kollektiv kloak-, vand- og elfor-
syning.

BEPLANTNING

11.6 Beplantning i delomrade 2 skal vaere etableret i henhold
til kravene i § 8 senest den fgrstkommende vaekstsaeson
efter boligbebyggelsens opfgrelse.

STOJREDUCERENDE FORANSTALTNINGER

11.7 Boligbebyggelsen i delomrade 2 mé ikke tages i brug, for
der er etableret stgjreducerende foranstaltninger, som
sikrer, at virksomhedsstgjen ikke overstiger Miljgstyrel-
sens vejledende stgjgraenseveerdier.

8§12 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

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

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



HANDLEPLIGT

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

LOKALPLANENS JURIDISKE GRUNDLAG

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

8§13 VEDTAGELSESPATEGNING

VEDTAGELSESPATEGNING
13.1 Séledes vedtaget til offentlig fremlaeggelse.

Roskilde Byrad den 31. maj 2023

Tomas Breddam
Borgmester

/
Henrik Kolind
Kommunaldirektgr
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STATSLIG PLANLZAGNING

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

GRUNDVANDSBESKYTTELSE

Den nordvestlige del af lokalplanomradet ligger inden for et omra-
de med drikkevandsinteresser. Den sydgstlige del ligger inden for
et omrade med serlige drikkevandsinteresser (0SD). Denne del af
lokalplanomradet er desuden indsatsomrade (10) og nitratfglsomt
indvindingsomrade (NFI).

Der mé ikke planlaegges for en arealanvendelse inden for 0SD, som
kan medfgre en vaesentlig fare for forurening af grundvandet. Det
fremgar i bekendtggrelse om krav til kommuneplanlaegning inden
for omrader med serlige drikkevandsinteresser og indvindingsop-
lande til almene vandforsyninger uden for disse.

| vejledningen til bekendtggrelsen fremgar en raekke virksomheds-
typer og anlaeg, som kan medfgre en vasentlig fare for forening af
grundvandet - herunder tankstationer. Der ligger en eksisterende
tankstation inden for lokalplanomradet, men ikke inden for OSD.
Lokalplanen &bner ikke mulighed for andre virksomhedstyper eller
anlaeg, som er naevnt i vejledningen.

Roskilde Kommunes indsatsplan for grundvandsbeskyttelse sikrer
beskyttelse af 10 og NFI.

KYSTNAR DEL AF BYZONEN

Lokalplanen ligger inden for den kystnaere del af byzonen. Derfor
skal der ggres rede for, om lokalplanen abner mulighed for bebyg-
gelse og anleaeg, der pavirker kysten visuelt. Er det tilfeeldet, skal der
geres rede for pavirkningen. Vil ny bebyggelse afvige vaesentligt i
hgjde eller volumen fra den eksisterende bebyggelse i omradet, skal
det begrundes.

Lokalplanen abner mulighed for en ny boligbebyggelse omkring 500
meter fra Roskilde Fjord. Den abner ogsd mulighed for, at dele af
Jyllinge Centeret - knap 400 meter eller laengere fra fjorden - ud-
vides i hgjden. Bade bolighebyggelsen og Jyllinge Centeret ma hgjst
opfgres i to etager og 8,5 meters hgjde.

En begraenset del af Jyllinge Centeret ma opfares i op til 11 meters
hgjde. Det drejer sig om glastage over indgangspartier og Center-
gaden, der i henhold til den hidtil gaeldende lokalplan 1.55 allerede
matte opfgres i stgrre hgjde end 8,5 meter. Lokalplan 717 abner der
for ikke mulighed for ny bebyggelse i stgrre hgjde end 8,5 meter.

Centeret og arealet til bolighebyggelsen ligger i midt i Jyllinge og
dermed en bymaessig kontekst med bebyggelse i op til to etager.
Derfor er det Roskilde Kommunes vurdering, at centerudvidelsen og
den nye boligbebyggelse ikke vil pavirke kysten visuelt.



Lokalplanen &bner ikke mulighed for en udvidelse af Jyllinge
Centeret i grundplan. Dele af centeret er allerede opfgrt i to etager.
Den nye boligbebyggelse pa hgjst 4.000 m2 etageareal bliver nabo til
Jyllinge Centeret med et grundplan pa omkring 15.000 m2 grunda-
real. Kommunen vurderer, at lokalplanen ikke dbner mulighed for
bebyggelse, som afviger vaesentligt i hgjde eller volumen i forhold til
den eksisterende bebyggelse i omradet.

| forbindelse med udarbejdelsen af lokalplan 717 er der ogsa udarbe-
jdet et tillaeg 23 til kommuneplanen. Tillaegget er alene ngdvendigt,
fordi lokalplanen abner mulighed for etageboliger. De gvrige ram-
mebestemmelser - herunder bestemmelser for bebyggelsespro-
cent, etageantal og bebyggelseshgjder - andres ikke.

Det er derfor Roskilde Kommunes vurdering, at kommuneplantil-
leegget ikke andrer pa bebyggelsens indpasning i den kystlandska-
belige helhed eller hensynet til bevaringsveerdige helheder, naturin-
teresser eller infrastrukturanleeg. Kommunen vurderer heller ikke,
at tillaegget a&ndrer offentlighedens adgang til kysten.

NATURBESKYTTELSE

Lokalplanomradet ligger ikke inden for et Natura 2000-omrade. Det
narmeste omrade er Roskilde Fjord, der ligger omkring 325 meter
fra lokalplanomrédet. Omradet mellem fjorden og lokalplanomra-
det er bebygget, og Roskilde Kommune vurderer derfor, at lokal-
planen ikke skader internationale naturbeskyttelsesinteresser eller
fjordens udpegningsgrundlag.

Der er ikke registreret beskyttede arter i lokalplanomrédet. Det er
Roskilde Kommunes vurdering, at de aktiviteter, som lokalplanen
giver mulighed for, ikke kan skade de internationale naturbeskyt-
telsesinteresser.

Der findes ingen arealer inden for lokalplanomradet, som er omfat-
tet af naturbeskyttelseslovens § 3.

FINGERPLAN 2019

Lokalplanomradet ligger inden for det gvrige hovedstadsomrade.
Her fastseetter Fingerplan 2019, at byudvikling skal have lokal
karakter. Med lokal karakter forstds, at erhverv, byfunktioner og
boligudbygning skal have et opland, der omfatter Roskilde Kom-
mune og nabokommunerne men ikke et regionalt omrade.

Lokalplan 717 omfatter Jyllinge Centeret, der er udpeget som
bydelscenter i kommuneplanen. Centeret henvender sig primaert til
borgere fra Jyllinge og omkringliggende landsbyer.

Lokalplanen og det tilhgrende tillaeg 23 til kommuneplanen gger
ikke rammen for etablering af butikker i centeret - herunder stgr-
relsen pd den enkelte butik. Loftet for det samlede etageareal til
centerformal fastholdes som i den hidtil geeldende lokalplan 1.55.

Lokalplan 717 &bner mulighed for, at der kan opfares op til 55 se-
nioregnede boliger gst for Jyllinge Centeret. Det samlede etageareal
ma ikke overstige 4.000 m2. Omfanget ligger derfor inden for det loft
pa hgjst 5.000 m2 til boligformal, som fastsaettes i kommuneplanens
rammebestemmelser for centeret.
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Boligerne vil primaert vaere attraktive for borgere i Jyllinge, som led-
er efter en mindre bolig. Det kan f.eks. vaere seniorer, som bor i et
parcelhus i byen. Boligerne vil derfor primeert henvende sig til lokale
borgere.

Lokalplan 717 og tilleeg 23 til kommuneplanen omfatter et omréde
midt i Jyllinge. Derfor vurderer Roskilde Kommune, at byudviklin-
gen sker i sammenhang med et eksisterende byomrade, og at den
er uden betydning for greensen mellem by og land.

KOMMUNEPLAN 2019

RAMMEOMRADE

Lokalplan 717 er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens
bestemmelser for rammeomrade 8.CB.1. Det skyldes, at lokalpla-
nen abner mulighed for etageboliger.

| forbindelse med udarbejdelse af lokalplanen er der derfor udar-
bejdet et tilleeg 23 til Kommuneplan 2019, som abner mulighed for
etageboliger inden for rammeomréadet.

KULTURMILJOER

Planomradet ligger ca. 150 meter fra et kulturmiljg, som omfatter
Jyllinge Landsby og fiskerihavnen. Omradet er ikke omfattet af ret-
ningslinjerne i kommuneplanen for beskyttelse af kulturmiljget.

Boligbebyggelsen gst for Jyllinge Centeret kommer ikke til at ligge
inden for kirkebyggelinjen omkring Jyllinge Kirke.

PARKERINGSNORM/OPHOLDSAREALER

Lokalplanomradet ligger i kommuneplanmradet Jyllinge, Gundsg-
magle og omegn. Lokalplanens parkeringsnorm er i overensstem-
melse med kravet i kommuneplanens specifikke rammebestem-
melser.

Kommuneplanens generelle rammebestemmelser fastseetter, at
der som udgangspunkt skal etableres 4 parkeringspladser til cykler
per bolig. Parkeringsnormen kan dog fastsaettes lavere i en lokal-
plan, hvis der er tale om sma boliger.

Lokalplan 717 &bner mulighed for forholdsvist sma boliger. Roskilde
Kommune vurderer derfor, at det er tilstraekkeligt, at der etableres
mindst 2 parkeringspladser per bolig inden for lokalplanomrédet.

Antallet af parkeringspladser til biler fastsaettes i overensstemmel-
se med kravet i bestemmelserme for rammeomrade 8.CB.1.

DETAILHANDEL

Jyllinge Centeret er udpeget til bydelscenter i kommuneplanen. |
kommuneplanens retningslinjer fremgar det, at der hgjst mé etab-
leres 16.500 m2 etageareal butikker i bydelscenteret. Stgrrelsen pa
en dagligvarebutik mé ikke overstige 4.000 m2 etageareal. Stgrrel-
sen pa en udvalgsvarebutik ma ikke overstige 2.000 m2 etageareal.



Lokalplanen dbner ikke mulighed for mere butiksareal eller stgrre
stgrrelser pd dagligvare- og udvalgsvarebutikker end den hidtil geel-
dende lokalplan 1.55. Butiksarealet og de maksimale butiksstgrrel-
ser overholder kommuneplanens retningslinjer.

RAKKEFALGEPLAN

Lokalplanomradet er ikke omfattet af reekkefglgebestemmelserne i
kommuneplanen.

GENERELLE RAMMEBESTEMMELSER

Lokalplanen udarbejdes i overensstemmelse med kommunepla-
nens generelle rammer:

» Blandede boligomrader: Lokalplanen stiller krav om, at 25 % af
boligmassen i bolighebyggelsen gst for Jyllinge Centeret skal
vaere almene boliger.

e Grgnne omrader og opholdsarealer: Lokalplanen stiller krav
om, at det etableres udendgrs opholdsarealer til boligbebyg-
gelsen gst pd Jyllinge Centeret med et omfang, der svarer til
mindst 50 % af etagearealet.

GZALDENDE LOKALPLAN OG SERVITUTTER

HIDTIL GALDENDE LOKALPLAN

Med vedtagelsen af lokalplan 717 aflyses lokalplan 1.55. Desuden
aflyses byplanvedtaegt 8, for sa vidt angar den del af byplanvedtaeg-
tens omrade, som ligger inden for lokalplan 717 s omrade.

SERVITUTTER

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

PLANLZAGNING IFT. NABOKOMMUNER

Lokalplan 717 &bner mulighed for en ny bolighebyggelse pa op til 55
boliger. Roskilde Kommune vurderer, at lokalplanen er uden betyd-
ning for nabokommunerne.

PAVIRKNING AF BYMILJ@

Lokalplanen muligger etablering af butikker. Derfor skal der ggres
rede for bebyggelsens pavirkning af bymiljget, herunder den eksi-
sterende bebyggelse i omradet, friarealer og trafikale forhold.

Roskilde Kommune vurderer, at bebyggelsen vil have begraenset pa-
virkning pa bymiljget:

e Dadele af centeret i forvejen er opfgrt i to etager, og Jyllinge ge-
nerelt er kendetegnet ved bebyggelse i op til to etager, vurderer
Roskilde Kommune, at bebyggelsen har en begranset visuel
pavirkning af bymiljget.

* Nar udnyttelsen af byggeretten ikke medfgrer, at Jyllinge Cen-
terets fodaftryk gges, vil den ikke medfgre en aendring for by-
miljgets friarealer.
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e En udnyttelse af byggeretten kan medfgre en stigning i trafik-
ken. Roskilde Kommune vurderer dog, at stigningen vil veere
begraenset, fordi den resterende byggeret udger en begraenset
méangde ud af de 18.000 m2, som lokalplanen &bner mulighed
for - heraf hgjst 14.500 m2 til butiksformal.

TRAFIK- 0G MOBILITETSPLANLZAGNING

KOLLEKTIV TRAFIKPLANLZAGNING

Lokalplanomradet ligger ikke stationsnaert, men der er stoppeste-
der ved Jyllinge Parkvej i den nordlige del af omradet. Stoppeste-
derne er placeret inden for det kommunalt ejede vejlitra 7000bd.
Stoppestederne kan fastholdes i overensstemmelse med lokalpla-
nens anvendelsesbestemmelser.

VEJ- OG STIPLANLZAGNING

En del af Jyllinge Parkvej ligger inden for lokalplanomradet. Jyllinge
Parkvej er udpeget i kommuneplanen som en af kommunens store
veje. Lokalplanen udpeger et sarligt delomrade til Jyllinge Parkvej,
som ma anvendes til trafikanleeg. Lokalplanen @ndrer ikke pa fo-
rudsaetningerne for udformningen af Jyllinge Parkvej eller Planet-
vej, som o0gsa ligger inden for delomradet.

Lokalplanen fastsaetter, at der - som hidtil - ma vaere vejadgang til
lokalplanomradet fra Jyllinge Parkvej og Planetvej. De eksisterende
overkgrsler ma ikke flyttes.

Centerstien og Veerebrostien er udpeget som overordnede stier i
kommuneplanen. Lokalplanen fastsaettes, at disse stier skal bev-
ares.

SKOLEPLANLZGNING

SKOLEDISTRIKT 0G SKOLEKAPACITET

Omradet ligger inden for Nordskolens skoledistrikt. Byggeriet i sig
selv forventes ikke at pavirke skole- og daginstitutionskapaciteten i
Jyllinge, da der er tale om mindre senioregnede boliger.

Derved vil de stgrre boliger i Jyllinge, hvor der bor mange seniorer i
dag, friggres til nye bgrnefamilier, og der kan derved komme et af-
ledt behov for daginstitutions- og skolepladser. Der forventes ingen
problemer med skolekapaciteten, men det kan give et gget pres pa
den allerede pressede daginstitutionskapacitet i Jyllinge.

FORSYNINGSPLANLAGNING

VARMEFORSYNING

Jyllinge ligger inden for et omrade, som er forsynet med naturgas.
Det er dog forventningen, at den nye bolighebyggelse inden for lo-
kalplanomrédet forsynes med varme fra varmepumper.



Fig.28. Kirkebyggelinjen omkring Jyllinge Kirke
raekker ind over lokalplanomrédet.

KLOAKERING

Lokalplanomrédet er separatkloakeret. Spildevand skal derfor hol-
des adskilt fra overfladevand og afledes separat fra omradet.

Af ressourcemaessige hensyn er det gnskeligt at nedsive regnvand.
Miljemyndigheden kan, pd narmere givne vilkar, give tilladelse til
nedsivning af regnvand fra tage og overfladevand fra befeestede 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.

VANDFORSYNING

Lokalplanomradet ligger i et omrade, der forsynes med vand fra
Jyllinge Vandvaerk. Ny bebyggelse forudsaetter tilslutning til vand-
vaerket.

ELFORSYNING

Enhver forbruger kan frit vaelge leverandgr af el.

TELEDZAKNING

Naermeste telemast er placeret ved hjgrnet af Jyllinge Parkvej og
Veerebrovej - ca. 150 meter fra lokalplanomréadet.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

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

Jyllinge Kirke ligger ca. 150 meter fra planomradet, og den vestlige
del af planomrédet er omfattet af kirkebyggelinjen omkring kirken.
Kirkebyggelinjen er vist med rgd skravering til venstre.

| henhold til naturbeskyttelsesloven § 19 ma der ikke opfgres bebyg-
gelse inden for byggelinjen, som er hgjere end 8,5 meter. Byradet
kan dog dispensere fra byggelinjen.

KULTURHISTORIE

JORDFASTE FORTIDMINDER

Roskilde Museum har i medfgr af museumslovens § 25 udarbejdet
en udtalelse om muligheden for arkaeologiske fund inden for plan-
omradet.

Museet konstaterer, at der ikke er kendes fortidsminder hverken in-
den for omradet eller i de naermeste omgivelser. Museet forventer
ikke fund af fortidsminder at veesentlig karakter inden for planom-
radet. Derfor anbefales arkaologiske undersggelser forud for an-
leegsarbejder ikke.

Skulle der mod forventning dukke vaesentlige fortidsminder op i for-
bindelse med anleegsarbejder, vil disse stadig veere beskyttet af mu-
seumslovens § 27. Det betyder, at arbejdet i givet fald skal standses
i det omfang, det bergrer fortidsmindet, og museet skal tilkaldes for
en vurdering af fundet.
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MILJOMASSIGE FORHOLD

STOJ

Lokalplan 717 &bner mulighed for nye boliger gst for en eksisteren-
de dagligvarebutik med varegérd. | forbindelse med udarbejdelsen
af lokalplanen er der lavet en stgjundersggelse, som viser, at stgj-
niveauet fra varegarden overskrider Miljgstyrelsens vejledende
stgjgreenseveerdier for boliger, medmindre der etableres stgjaf-
skaermning.

En lokalplan m& kun udleegge et stgjbelastet areal til stgjfelsom-
me anvendelser som f.eks. boliger, hvis lokalplanen stiller krav
om stgjafskeermning, der sikrer, at stgjniveauet overholder graen-
sevaerdierne.

Lokalplanen dbner mulighed for, at varegarden bygges om, og at
der etableres stgjafskaermning mellem varegarden og de nye bolig-
er. Det er et krav i lokalplanen, at stgjafskaeermingen etableres som
forudsaetning for ibrugtagning af boligerne.

JORDFORURENING

| en del af planomrédet er der kortlagt forurening pa V1-niveau. Det
vil sige, at der er kendskab til aktiviteter, der kan have forarsaget
forurening pa arealet. Der er tale om den del af planomradet, som
udnyttes til tankstation. Lokalplanen udelukker, at det pdgaeldende
areal udnyttes til forureningsfglsomme anvendelser som f.eks. boli-
ger og rekreative anvendelser.

Planomradet er omradeklassificeret. Omradeklassificeringen be-
tyder, at planomradet er kortlagt som lettere forurenet p& grund
af laengere tids forureningspavirkning fra f.eks. bilers udstgdning.
Klassificeringen betyder, at det skal anmeldes til kommunen, hvis
der flyttes jord fra omréadet.

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

MILJOSCREENING

Roskilde Kommune har screenet forslag til tillaeg 23 til kommune-
planen og lokalplan 717. Pa det grundlag vurderer kommunen, at
der ikke er behov for at miljgvurdere planforslagene.

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

Hvis du gnsker at klage over kommunens afggrelse om miljg-
screeningen, kan du klage til Planklagenaevnet. Du klager via Klage-
portalen, som du finder et link til pa www.borger.dk og www.virk.dk.
Du logger pd www.borger.dk eller www.virk.dk, typisk med NEM-ID.
Klagen sendes gennem Klageportalen til den myndighed, der har
truffet afggrelsen.
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Fig.29. Kort fra stgjredeggrelse, som er lavet i forbindelse med lokalplanens udarbejdelse. Kortet viser den beregnede udbredelse af stgj
pé hverdage mellem kl. 7 og 18. Forudsatningen for stgjberegningen er, at der etableres en to meter hgj stgjskaerm omkring varegarden til
en dagligvarebutik i den gstlige ende af Jyllinge Centeret. Stgjskaermen skal primzert sikre, at stgjkravene i forhold til de nye boliger gst for
centeret kan overholdes. Men ved at varegarden bliver afkortet mod gst, og arealet derved mindskes, samt at stgjskaeermen kommer teettere
pa stgjkilden (distributionsbilerne), vil den nye stgjafskaerm omkring dagligvarebutikkens varegard ogsa forbedre forholdene for boligerne
syd for Baunestien.
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Fig.30. Kort fra stgjredeggrelse, som er lavet i forbindelse med lokalplanens udarbejdelse. Kortet viser den beregnede udbredelse af stgj
pé hverdage mellem kl. 18 og 22. Forudsatningen for stgjberegningen er, at der etableres en to meter hgj stgjskeerm omkring varegarden
til en dagligvarebutik i den gstlige ende af Jyllinge Centeret. Stgjskaermen skal primaert sikre, at stgjkravene i forhold til de nye boliger gst
for centeret kan overholdes. Men ved at varegdrden bliver afkortet mod gst, og arealet derved mindskes, samt at stgjskaeermen kommer
teettere pa stgjkilden (distributionsbilerne), vil den nye stgjafskaerm omkring dagligvarebutikkens varegard ogsa forbedre forholdene for
boligerne syd for Baunestien.

© 103 Lyd & Vibration.
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Kortbilag 1 - Luftfoto 2022

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
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KORTBILAG 1 (1:2.000) - LUFTFOTO 2022

Signaturforklaring

D ® ( Lokalplanafgraensning
(vist med hvide prikker)




Jyllinge
Centeret

Par‘l“;ering

KORTBILAG 2 (1:2.000) - EKSISTERENDE FORHOLD

Signaturforklaring

» ® « Lokalplanafgreensning I Treeer og hegn

—1] Bygning Hgjdekurver 0,5m
[ 1 Veje, stier og parkering Koter
Grent omrade ———  Stgjskaerm
— Vold
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KORTBILAG 3 (1:2.000) - FREMTIDIGE FORHOLD (SKITSE)

Signaturforklaring

D ® « Lokalplanafgraensning I Trzer og hegn

1 Bygning = Stgjskaerm
[ ] Veje, stier og parkering — Vold
Grgnt omrade
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KORTBILAG 4 (1:2.000) - OMRADE 0G ZONESTATUS

Signaturforklaring

» ® ( Lokalplanafgraensning e o Delomradeafgraensning
[ ] Bygning 1 Delomrade

[ ] Veje, stier og parkering ——— Matrikelskel

——— Bygningsskitse 34d Matrikelnummer
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KORTBILAG 5 (1:2.000) - VEJ-, STI 0G PARKERINGSFORHOLD

Signaturforklaring

P ® ¢« Lokalplanafgransning » e2e¢ Delomradeafgraensning — «eseeee Stitunnel
1 Bygning e Planskitse [@] Bilparkering
[ ] Veje, stier og parkering === \ejadgang

——— Bygningsskitse ——— Stiadgang
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KORTBILAG 6 (1:2.000) - BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

Signaturforklaring

» ® « Lokalplanafgraensning » e2e¢ Delomréddeafgransning Kirkebyggelinje
1 Bygning e Planskitse — — = Flagstenger
[ ] Veje, stier og parkering 2} Byggefelt (to etager) O Affaldsopbevaring
"5 Bygningsskitse L Byggefelt (én etage)
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KORTBILAG 7 (1:2.000) - UBEBYGGEDE AREALER

Signaturforklaring

» ® ( Lokalplanafgraensning ——— Bygningsskitse = Eksisterende hegn

1 Bygning = Stgjskaerm [7777] Rabatter (se § 8.5)

[ ] Veje, stier og parkering ~ [ZZZZ] Grgnt omrade (se § 8.6) Eksisterende vold
O Eksisterende trae Opholdsarealer til bolighebyggelse =~ =—— Fremtidig vold

52  Bilag
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