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Indledning

GENERELT OM LOKALPLANER

HVAD ER EN LOKALPLAN?

| en lokalplan kan byradet fastsatte bindende bestemmelser for
et omrades fremtidige anvendelse. En lokalplan skal dels inde-
holde en redeggrelse for planens intentioner og forhold til anden
planleegning, dels en reekke bestemmelser, som angiver de prae-
cise retningslinjer for omradet.

Ifglge Planloven skal der udarbejdes en lokalplan, inden et stgr-
re byggeri, anlaegs- eller nedrivningsarbejde saettes i gang. Hen-
sigten er, at byradet hermed har mulighed for at skabe en gnsket
udvikling af de fysiske omgivelser og hgre borgernes mening.

HVEM UDARBEJDER LOKALPLANER?

Lokalplanerne i Roskilde Kommune udarbejdes i Plan og Udvik-
ling. Du kan kontakte Plan og Udvikling pa Radhuset, Radhusbu-
en 1 i Roskilde, pa tlf. 46313508 eller via email til planogudvik-
lingldroskilde.dk

LOKALPLANFORSLAG

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

Offentlig hgring af et lokalplanforslag annonceres i den lokale
presse og pa kommunens hjemmeside. Lokalplanforslaget sen-
des digitalt p& kommunens hjemmeside, men du kan ogsa fa en
trykt udgave ved henvendelse til Plan- og Udvikling pa radhuset,
pa biblioteket og borgerservicecentrene i Jyllinge, Roskilde og
Viby. Den offentlige hgring varer mindst 8 uger.

| lgbet af denne periode kan andre myndigheder og national-
park-fonde ggre indsigelse, og alle kan komme med bemaerknin-
ger eller ideer til aendringer af lokalplanforslaget. Hgringssvar
sen-des til kommunen via roskilde.dk/indflydelse. | forbindelse
med vedtagelsen af det enkelte lokalplanfor- slag beslutter by-
radet, om der skal holdes borgermgde eller anden inddragelse
af inte-ressenter.

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

Kommunens vedtagelse af lokalplanen kan paklages til Plan-
kla-genavnet for sd vidt angar sdkaldt retlige spgrgsmal, Det vil
sige, om retsregler og -principper er fulgt. Der kan ikke klages



over indhold. Klageberettigede er Erhvervsministeren, en-hver
med retlig interesse i sagen samt en raekke 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. Planklagenzvnet 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.

LOKALPLANFORSLAGETS MIDLERTIDIGE RETSVIRKNINGER

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

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

DISPENSATION FRA LOKALPLANEN (PLANLOVENS §19 0G 20)

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

Indledning 7
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Fig.1. Luftfoto af lokalplanomradet.

Indledning




Fig.2. Historisk foto af den gamle hgjskole.
Kilde: flensborgsroskilde.dk

INTRODUKTION TIL LOKALPLANEN

BAGGRUND FOR LOKALPLANEN

Den gamle hgjskole i Himmelev har i en lang arraekke staet
tom, efter hgjskoleaktiviteter og efterfglgende anvendelser var
ophgrt. | 2008 blev lokalplan 507 vedtaget, med henblik pa be-
varing af hgjskolebygningen og opfgrelse af en parkbebyggel-
se til boliger p& grunden. Projektet blev ikke realiseret og den
gamle hgjskole bygning forfaldt. En udvikler gnsker at udbygge
grunden med et nyt projekt, dog med samme grundprincipper,
som i lokalplan 507, herunder renovering af hgjskolebygningen.
Lokalplan 507 fastsaetter en bebyggelsesprocent pd 25. Det nye
projekt har en samlet bebyggelsesprocent pd 34, samt en an-
den udformning og placering af bebyggelsen og veje, og derfor
forudseetter projektet en ny lokalplan. Kommunen gnsker med
den nye lokalplan at sikre bevaring af hgjskolebygningen, samt
at udnytte det store areal til en parkbebyggelse med forskellige
boligtyper, for at omradet far en sammensat beboergruppe. Par-
ken skal fungere som rekreativt omrade for hele bebyggelsen og
for naboomraderne.

LOKALPLANOMRADET | DAG

Lokalplanomradet udger knap 7 ha. Terraennet pa den vestlige
del af grunden skraner staerkt mod vest og fjorden, hvilket giver
uhindret udsigt ud over Roskilde Fjord fra store dele af grunden.

Fig.3. Historisk foto af den gamle hgjskole set fra vest. Kilde: flensborgsroskilde.dk

Indledning 9
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Udsigt over Roskilde Fjord set fra hgjskolen

;g

Fig.6. Det abne areal gst for hgjskolebygningen

Pa toppen af skréningen ligger den gamle hgjskolebygning tyde-
ligt i landskabet og markerer overgangen fra den store skraning
mod fjorden, til det fladere plateau gst for hgjskolebygningen.
Der er ikke andre bygninger pa ejendommen.

Roskilde Hgjskole blev stiftet i 1907 af Thomas Bredsdorff, og
fungerede som hgjskole frem til 1976. Herefter blev bygningen i
en arraekke anvendt til efterskole, men den har i de seneste ar
stdet tom.

Omkring hgjskolebygningen har der oprindeligt veeret en stor
park, som i den periode hvor hgjskolebygningen har staet tom
ikke er blevet vedligeholdt. Der er fortsat en del bevaringsveer-
dig beplantning med traegrupper, enkeltstdende traeer, samt
allétreerne langs Thomas Bredsdorffs Allé, og et beplant-
ningsbzaelte langs lokalplanomradets nordlige graense. Omradet
anvendes i dag rekreativt af naboomradernes beboere.

Adgang til omradet sker i dag fra Thomas Bredsdorffs Allé. Der-
udover er der enkelte trampestier indenfor omradet.

LOKALPLANOMRADET | FREMTIDEN

Det markante landskabstraek i omradet er den store skraning
mod fjorden. Skraningen fremstar ved lokalplanens udarbejdel-
se kraftigt terraenreguleret med plateauer og stejle skreenter,
som slgrer den oprindelige naturlige form. Derfor skal Terraen-
net tilbagefgres til et mere naturligt udtryk, med et jaevnt falden-
de terraen mod vest.

Omradet skal indrettes som en offentligt tilgeengelig park med
et centralt parkrum og boligbebyggelse, der ligger ud til kan-
ten af lokalplanomradet eller som parkbebyggelse, hvor parken
greenser helt op til facaderne. Den eksisterende bevaringsvaerdi-
ge beplantning skal suppleres med nye treeer og busketter, som
styrker det samlede parkudtryk.

Lokalplanen giver mulighed for at opfgre boliger, der skal ind-
passes, sa de ligger naturligt i landskabet. De nye boliger skal
holde afstand til hgjskolebygningen, og ma ikke komme til at

Fig.7. Bebyggelsesplan fra lokalplan 507
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Fig.8. Illustrationsplan af ny bebyggelseplan for
hgjskolegrunden

virke dominerende i omradet. Hgjskolebygningen skal fortsat
fremstd som omradets centrale og markante byggeri. Den gamle
hgjskolebygning bevares og restaureres, sa det oprindelige ud-
tryk fastholdes. Stgrstedelen af den nye bebyggelse placeres i
parkrummet, sd parken flyder ind imellem bygningerne. Mod syd
placeres en lidt mere teet reekkehusbebyggelse, som via grgnne
kiler ogsa forbindes med det feelles parkrum. Lokalplanomra-
det og det centrale parkrum skal vaere offentligt tilgaengeligt og
samtidig kunne fungere som samlingssted for omradets bebo-
ere.

| den gamle hgjskolebygning skal der foruden boliger ogsa ind-
rettes feelleshus for omradets beboere, samt mulighed for re-
staurant, café eller lignende.

Parkering til boligerne pa skranten, i hgjskolebygningen og i
etagehusene, skal primaert anlaegges som parkeringskalder.
Séledes, at parkering ikke kommer til at fylde meget i parkrum-
met .

Omradet skal forbindes internt med stier, som igen skal forbin-
des til de eksisterende stier i naboomraderne.

Biltrafik holdes fortrinsvis i udkanten af omradet, sa det centrale
parkrum er forbeholdt blgde trafikanter og rekreative funktioner.

Lokalplanomradet vejbetjenes dels via Thomas Bredsdorffs Allé,
dels via en tilslutning til Nyborgvej. Herved bliver der ingen gen-
nemkgrende trafik inden for lokalplanomradet, og belastningen
bliver mindre for de enkelte naboomrader.

Indledning 1 1
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Fig.11. Visualisering af hvordan parkrummet gst
for hgjskolebygningen kan udformes

12 Indledning

M

Fig.12. Visualisering af et eksempel pa bebyggel-
sen set fra Frederiksborgvej
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Hvordan vurderer vi?

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

5. Sundhed og bevaegelse
6. Transport

7. Ressourceforbrug

8. Stgj og forurening

9. Vand

10. Natur

BZAREDYGTIGHED

Roskilde kommune har udarbejdet en baeredygtighedsprofil for
lokalplanforslag 676, som redeggr for i hvilken grad lokalpla-
nen understgtter kommunens politikker og mal af relevans for
planleegningen. Resultatet er illustreret med rosetten i figuren
til hgjre.

Profilen viser, at planen isaer understgtter identiteten, de grgnne
og bla byrum, grenne rum og bygninger, sundhed og bevaegelse,
vand, natur og i nogen grad den kommunale gkonomi.

Navnlig byens identitet styrkes, idet den gamle Hgjskole i Him-
melev, som et ikonisk og identitetsskabende byggeri restaureres
0g genoplives med nyt indhold.

De grgnne og bla byrum understgttes med det store centrale
offentligt tilgaengelige parkrum med stiforbindelse gennem be-
byggelsen til Frederiksborgvej og fjorden.

Grgnne rum og bygninger understgttes via bebyggelsens belig-
genhed i en park og dens indpasning i landskabet, samt den nye
bebyggelses afstand til hgjskolebygningen, som fastholder hgj-
skolebygningen som det dominerende og centrale byggeri

Sundhed og bevaegelse understgttes isaer af boligernes belig-
genhed i en park, samt de gode muligheder for idreet og leg i
parkomradet. Endvidere giver forbindelserne til fjorden og sti-
er i tilstedende omrader gode muligheder for at bruge omradet,
0gsa for lokalplrédets beboere.

Vand og natur understgttes med fastholdelse af de store grgnne
omrader, samt ved at lokalplanen giver mulighed for etablering
af regnvandsbassiner.

Planen understgtter i nogen grad den kommunale gkonomi, idet
der kommer nye borgere i kommunen.

Indledning 13
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Bestemmelser og redeggrelse

I henhold til Lov om Planlaegning (nr. 287 af 16. april 2018) fastsaet-
tes folgende bestemmelser for det i §2 naevnte omrade i Roskilde
Kommune.

o
§1 FORMAL
Det er lokalplanens formal at sikre, at

1.1 den oprindelige del af hgjskolebygningen bevares og
restaureres i stil med det oprindelige arkitektonisk udtryk
og med materialer som de originale,

1.2 ny bebyggelse etableres som en parkbebyggelse i et
offentligt tilgeengeligt parkanlaeg,

1.3 omradet fremstar med en naturlig terreenform uden tyde-
lige terrasseringer,

1.4 ny bebyggelse indpasses i terraennet, samt at bebyggel-
sen undtagen raekkehusene og parcelhuse ligger frit i
parken,

1.5 parkeringen fortrinsvis etableres i konstruktion under
terraen,

1.6 sarligt udpegede beplantninger bevares og suppleres
med nye beplantninger,

1.7  stier er offentligt tilgeengelige og forbinder omradet in-
ternt og med den omkringliggende by.

Redeggrelse for lokalplanens formal

Lokalplanens hovedformél er, at sikre bevaringen af den oprinde-
lig del af Himmelev gamle hgjskole og, at ny bebyggelse udformes
s& hgjskolebygningen fremstar som den dominerende bygning pa
grunden. Samtidig skal ny bebyggelse opfares med respekt for hgj-
skolebygningen og landskabet mod Roskilde Fjord. Bebyggelsen
skal derfor etableres som en parkbebyggelse, og skal underordne
sig hgjskolebygningen ved at holde afstand til denne.

Lokalplanomradet skal have parkkarakter, hvor eksisterende ka-
raktergivende beplantning bevares, og der plantes nye traeer og bu-
sketter. Hojskoleparken skal invitere til ophold, leg og fysisk aktivi-
tet for beboerne i lokalplanomréadet, og for naboomraderne.

Den markante skraning mellem Frederiksborgvej og hgjskolebyg-
ningen skal tilbagefgres til en mere oprindelig og naturlig terraen-
form. Ny bebyggelse skal tilpasses terreennet, sa terreennet frem-
star uden stejle skraenter og terrasseringer. For at sikre den dbne
parkkarakter skal en stor del af parkering etableres i konstruktion
under terraen.
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Fig.13. Kortbilag 4 - Delomrader

Signaturforklaring

® @ @ o | okalplanafgraesning

— — — Delomréde afgraensning
A Delomrade

[ ] Bygning

—— Matrikelskel

5br  Matrikelnummer

82 OMRADE 0G ZONESTATUS

LOKALPLANOMRADE

2.1 Lokalplanens afgreenses som vist pa kortbilag 1 og
omfatter matr.nr. 5s, 5t, 6d, be, 6f, 6p, 7b, 7kh Himmelev
By, Himmelev samt del af Frederiksborgvej matr. 7000a
Himmelev By, Himmelev og en del af vejlitra 7000f, 70000
og mtr. nr. 7kb, samt alle parceller, der udstykkes inden
for lokalplanens omradeafgraensning.

2.2 ZONESTATUS
2.3 Lokalplanomradet ligger i byzone.

DELOMRADER

2.4 Lokalplanomrédet opdeles i 5 delomrédder A, B, C, D og E,
som vist pa kortbilag 4.

83 ANVENDELSE

DELOMRADE A

3.1 Delomrade A ma kun anvendes til boligformal i form af
reekkehuse og/eller teet-lav bebyggelse i op til 3 etager.

DELOMRADE B

3.2 Delomrade B ma kun anvendes til boligformal i form af
enfamiliehuse som &ben lav bebyggelse i op til 2 etager.

DELOMRADE C

3.3 Delomrade C ma kun anvendes til boligformal i form af
etagehuse i op til 4 etager.

DELOMRADE D

3.4 Delomrade D ma kun anvendes til boligformal i form af
teet-lav bebyggelse i op til 2 etager.

DELOMRADE E

3.5 Delomrade E ma kun anvendes til boliger, feelleshus til
beboerne inden for lokalplanomrédet, samt liberale erh-
verv eller café/restaurant.

Redeggrelse for lokalplanens anvendelse

Lokalplanomréadet inddeles i 5 delomrader, med forskellige typer
boliger, for at skabe diversitet i familietyperne og beboergruppen
i omradet. Hgjskolebygningen omdannes primaert til boliger, men
skal ogsa rumme faelleshus til omradets beboere.

Bestemmelser og redeggrelse 1 7
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84 UDSTYKNING
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4.1 Lokalplanomrédet skal udstykkes i 5 storparceller, der
svarer til delomréderne, som vist pa kortbilag 4.

4.2 1delomrade A kan byggefelt 1, 2 og 3 udstykkes yderligere
i grunde pa minimum 300 m2 pr. bolig, inkl. andel af feelles
friarealer inden for delomradet.

4.3 Delomrade B kan udstykkes i op til 4 parceller pa mini-
mum 800 m? pr. grund

4.4 1delomrade C kan de 4 etageboligblokke udstykkes selv-
staendigt, som sokkeludstykninger inkl. private haver.

4.5 Delomrade D kan udstykkes yderligere i grunde pa mini-
mum 300 m? pr. bolig, inkl. andel af feelles friarealer inden
for delomradet.

4.6 Delomrade E ma ikke udstykkes yderligere.

Fig.14. Kortbilag 5 - Veje, stier og parkering

4.7 Transformerstationer og andre tekniske anlaeg kan ud-

stykkes saerskilt.
Signaturforklaring

® @ o o | okalplanafgraesning

[ | Bygning
A —> Vej .
. Redeggrelse for udstykning
a = =p Sti
== @vrige stier Boligerne i delomrade A og D kan udstykkes i mindre grundstyk-
() Parkering pé terreen ker, da beboerne vil have adgang til et stort faelles park- og friareal
- . . . o
L P 1 Parkering i keelder som supplement til de mindre private haver. | delomrade D kan hver
TE:®) Parkering i bide keelder og pé terraen etageejendom udstykkes som sokkeludstykning, for at sikre, at den

feelles park smyger sig ind imellem bygningerne.

85 VEJ-, STI- 0OG PARKERINGSFORHOLD

VEJE

Vejadgang

5.1 Vejadgang til lokalplanomradets delomrade A, B, C og E
skal ske fra Frederiksborgvej ad Thomas Bredsdorffs Allé,
og vejadgang til delomrade D skal ske fra Nyborgvej, som
vist pa kortbilag 5.

Thomas Bredsdorffs Alle

5.2  Vejen A-A. Thomas Bredsdorffs Alle udvides med en ny
vejbane nord for allen, s& der etableres to separate kgre-
baner. Vejen udleegges i en bredde pa 13,0 m. Kgrebaner
skal anleegges med 4,0 m (eksisterende vej) 0g 3,5 m (ny
vejbane). Kgrebanerne adskilles af en graesrabat, hvor de
eksisterende allétraeer star, pd min. 2,5 m. Langs vejens
sydside anlaegges en graesrabat pd min. 1,0 m. Langs
vejens nordside udleegges fortov pa min. 2,0 m bredde,

1 8 Bestemmelser og redeggrelse
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5.7

5.8

5.9

heraf skal min. 1,5 m belaegges med fast belaegning. De
eksisterende allétraeer skal bevares jf. § 8.9.

Vejen B-B udlaegges i en bredde pa 10,0 m, og skal
anleegges med kgrebane pa 6,5 m. Langs vejens sydside
anlaegges fortov pa 1,5 m, og graesrabat pa begge sider
pa 1,0 m. Der kan i tilleeg hertil etableres parallelparke-
ring langs vejen. Vejen m3, inkl. fortov og parkering, ikke
placeres neermere naboskel end 6 meter.

Ny adgangsvej

Vejen C-C udleegges med en bredde pa 10,5 m og skal an-
leegges med en kgrebane pa 6,0 m. Langs vejens vestside
anlaegges fortov pa 1,5 m og langs vejens gstside graesra-
bat pa 1,0 m. Der kan i tilleeg hertil etableres parallelpar-
kering langs vejen. Syd for vejen mod lokalplanomradets
sydlige afgraensning skal der etableres et beplantnings-
beelte pd min. 2,0 m med buske og min. 12 stgrre vejtraeer
som f.eks. eg.

Fordelingsveje

Vejene D udlaegges med en bredde pd 9,0 m og skal
anlaegges med en kgrebane pa 5,5 m. Der skal anleegges
fortov pa 1,5 m i den ene side og rabat i begge sider pa 1,0
m. Vendepladser for lastbiler mv. skal i primeert placeres
langs vejstraeekningen og ikke for ende af vejen.

Svingbane pa Frederiksborgvej

Der skal etableres ny svingbane i sydgdende retning og
helleanleeg pa Frederiksborgve; til tilkgrsel ad Thomas
Bredsdorffs Alle.

Belysning og belagning af veje

Der skal etableres belysning af veje A-A, B-B, C-C og af
parkeringarealer. Belysningen skal vaere nedadrettet og
mé ikke vaere blaendende. Belysning ma ikke placeres pa
armaturer hgjere end 5 meter over terraen.

Alle veje og p-pladser skal anleegges med kantsten i gra-
nit og fortove af rektankulzere betonfliser, evt. suppleret
med natursten, som chaussesten i granit.

Alle treeer ved veje og p-pladser skal sikres tilstraekkelige
vaekstbetingelser, som fastsati § 8.11.

STIER

5.10 Stien a-a anlaegges som en slynget cykelvenlig sti, der

5.1

folger terreennet. Stien skal anlaegges med en bredde pa

min. 2,0 m, og ma hgjst have en healdning pa 50 promille.
Der ma ikke etableres store rampeanleg, stgttemure el-

ler kraftige terreenskraninger. Stien skal have fast belaeg-
ning, som f.eks. OB-belaegning i lyse farver.

Stien b-b skal anleegges i min. 3 meter bredde med
belaegning som OB-belaegning i lyse farver. Stien skal
forbindes til stisystemet sydvest for Engholmparken.

19
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Fig.16. eksempel p& 0B-belaegning i lyse farver.
Beleaegningen bestar af asfalt tilsat et toplag af
smasten.

T -

P-keelder

Fig.17. Snit af p-kaelder under terraen

20 Bestemmelser og redeggrelse

5.12

5.13

Der skal anlaegges en raekke mindre stier igennem park-

rummet, som vist pa kortbilag 5, stierne skal forbindes til
tilstedende stier. Stierne skal anlaegges med en bredde pa
min. 1,5 m, med toplag af slotsgrus eller som OB-belaeg-

ning i lyse farver.

Stierne a-a og b-b skal belyses med pullerter, med en
lyspunktshgjde pa maksimalt 1,5 meter

BILPARKERING

5.14

5.15

5.16

5.17

5.18

5.19

5.20

Parkeringsnorm

Inden for hvert delomréde skal der anlaegges bilparke-
ringspladser svarende til:

- 1,5 p-plads pr. bolig i teet-lav bebyggelse.

- 1,5 p-plads pr. bolig i etagebebyggelse

- 2 p-plads pr. bolig i &ben-lav bebyggelse.

- 1 p-plads pr. 50 kvm. erhverv.

Parkeringskalder

| delomrade A skal mindst 85% af p-pladserne anlagges
i p-keelder, placeret som principelt vist pa kortbilag 5.
P-kaelderen ma ikke opfgres naermere end 5 meter fra lo-
kalplanomradets nordlige afgreensning. @vrige p-pladser
mé& kun placeres i mindre grupper ved den vestlige raekke
boliger (byggefelt 1-3).

P-kaelderen i delomrade A skal placeres helt under ter-
reen, som vist principielt pa fig. 17. Daekket over parke-
ringskalderen skal anlzegges med vaekstlag pa mindst
0,5 meter, der skal beplantes som det gvrige parkrum, og
indgad som en del af de udendgrs opholdsarealer.

| delomrade C skal mindst 60% af p-pladserne anlaegges
i p-keelder, placeret som principelt vist pa kortbilag 5.
P-kaelder ma ikke opfgres naermere end 7 meter fra lo-
kalplanomradets nordlige afgraensning. @vrige p-pladser
til delomradet skal placeres som vist pa kortbilag 5.

Terraenparkering
| delomrade B skal parkeringen ske pa egen grund.

| delomrade D anlaegges mindst 1 p-plads pr. bolig i til-
knytning til den enkelte bolig. Resten (%2 p-plads pr. bolig)
skal anleegges som feelles parkeringsanlaeg, som prin-
cipelt vist pa kortbilag 5, og som parallelparkering langs
vejen C-C.

| delomrade E skal parkering anleegges pa terraen i gard-
rummet vest for hgjskolebygningen, som vist pa kortbilag
5.

CYKELPARKERING

5.21

Cykelparkeringsnorm
Inden for hvert delomrade skal der anlaegges cykelpark-
eringspladser svarende til:



ieduoybug —
) N T—

/i
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- 4 cykelparkeringspladser pr. bolig
- 1 cykelparkeringsplads pr. 25 m? etageareal, for gvrige
anvendelser.

5.22 Cykelparkering kan placeres i parkeringskaldrene eller i
overdaekkede cykelskure pa terreen. | delomraderne B og
D skal cykelparkeringen dog placeres pa egen grund.

Redeggrelse for veje, stier og parkering

Med placering af omradets veje langs lokalplanomradets yder-
graenser, sikres et park- og boligomrade med god rekreativ vaerdi
og med hgj trafiksikkerhed for blgde trafikanter.

Den historiske Thomas Bredsdorffs Alle, fastholdes som hoved-
adgang til omradet og allétraeerne sikres bevaret. Da allen er for-
holdsvis smal, er ikke muligt bade at bevare traeerne og udvide ko-
rebanen til to spor. Thomas Bredsdorffs Allé skal derfor suppleres
med en ny selvstaendig kerebane nord for alleen. Herved gives ogsa
bedre udkarselsforhold til Frederiksborgvej, idet den nye vej anlaeg-
ges med en mindre haeldning pa det sidste stykke mod Frederiks-
borgvej.

P& Frederiksborgvej skal der anlaegges en ny svingbane, for at sikre
en god trafikafvikling.

Heeldningen pa Thomas Bredsdorffs Alle gor den uegnet til cyk-
lister, barnevogne mv., og derfor skal en ny sti give en alternativ
adgang fra Frederiksborgvej til hgjskolen, med en lavere haeldning.

Der anlaegges nye stier, som forbinder omradet internt og med det
omkringliggende stinet for at sikre tryg feerdsel for blgde trafikan-
ter samt god adgang til omradet fra naboomrader.

Parkering placeres fortrinsvis pd egen grund og i kaeldre for at fri-
holde parkomradet fra parkerede biler.

86 BEBYGGELSENS OMFANG 0G
PLACERING

BEVARING AF HOJSKOLEBYGNINGEN, DELOMRADE E

6.1 Den oprindelige del af hgjskolen skal bevares. Bygningen
mé ikke ombygges, nedrives eller tiloygges uden Byradets
tilladelse jf. § 7.1.

6.2 Der ma ikke opfgres nye bygninger i delomrade E.

BEBYGGELSENS SAMLEDE OMFANG

6.3 Det samlede bruttoetageareal for selve boligerne ma ikke
overstige 22.995 m2.

Bestemmelser og redeggrelse 21

Buligy bijuayyo 1 beysioq



Buligy bijuayyo 1| beysioq

NOTE:
Byggeriet omfang svarer til en samlet bebyggel-

sesprocent pa 34%, inden for lokalplanomradet

ekskl. del af Frederiksborgvej og Nyborgvej

Fig.19. Bebyggelse i delomrade A, inden for byg-
gefelt 1-8, som vist pa kortbilag 3 og 6.

[

vestfacade
Fig.20. Gulvkote i forskudt hgjde

L
I
;[L/

I
vestfacade maks.15 cm

byggefelt 5-8

Fig.21. illustrtation af bestemmelse i § 6.6 0og 6.7

22 Bestemmelser og redeggrelse

Bygningsarealerne, fordeler sig som fglger:

- Delomrade A, terrassehuse: hgjst 4.349 mz2.
Delomrade B, villaer: hgjst 250 m2 pr. grund.
Delomrade C, etageboliger: hgjst 7.400 m2,

- Delomrade D, reekkehuse: hgjst 8.205 m2.

- Delomrade E, Hgjskolebygningen: 2.041 m2, heraf min.
265 m2 fzelleshus for hele lokalplanomradet.

UDFORMNING AF BEBYGGELSE | DELOMRADE A, TERRASSE-
HUSENE

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

Bebyggelsen i delomradet A skal placeres inden for i
byggefelterne 1-8, som vist pé kortbilag 6, med facader
parallelt med de enkelte byggefelters sider, sa de enkelte
bygninger er forskudt og roteret i forhold til nabobygnin-
gerne.

Bebyggelsen skal fglge terreennet som vist principelt pa
kortbilag 7 og 8, herudover kan der reguleres med +/- 0,25
meter. De enkelte boliger skal placeres med forskudte
gulvkoter i forhold til naboboligerne, som vist principielt
pa fig. 20.

| byggefelt 1-3 ma bebyggelsen opfgres i maksimalt 2
etager. Gulvkoten i den nederste etage skal pd mindst et
punkt vaere hgjst 15 cm over det tilstgdende terraen langs
vestfacaden. Den gverste etage skal mod vest vaere mindst
1,5 m tilbagetrukket i forhold til stueetagen. Bygningshgj-
den ma intet sted overstige 8,5 meter over terraen, malt
fra nederste gulvkote til overside af gverste etages tag.
Bestemmelsen er principielt illustreret pa fig. 21.

| byggefelt 4-8, mod gst, ma bebyggelsen opfares i mak-
simalt 3 etager. Gulvkoten i den nederste etage skal pa
mindst et punkt veere hgjst 15 cm over det tilstgdende ter-
raen langs vestfacaden. Undersiden af loftet i den nederste
etage ma hgjst veere i niveau med det tilstedende terraen
langs gstfacaden. Bebyggelsen skal saledes syne med
hgjst 3 etager mod vest og hgjst 2 etager mod gst. Hver
etage skal mod vest vaere min. 1,5 m tilbagetrukket i for-
hold til etagen under. Bebyggelsen ma intet sted overstige
10,5 meter over terraen, malt fra nederste gulvkote til
overside af gverste etages tag. Bestemmelsen er princi-
pielt illustreret pa fig. 21.

Bygningsdybden ma ikke overstige 12 meter.

Tage skal udfgres sa de syner flade og med en heldning
pa hgjst 8%.

UDFORMNING AF BEBYGGELSE | DELOMRADE B, VILLAER

6.10 Bebyggelsen skal opfgres som individuelle villaer.

6.11 Der ma ikke bygges naermere end 6 meter fra delomra-

dets afgraensning og 5 meter fra gvrige matr. skel.
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Fig.23. Bebyggelse i delomrade B skal etableres
med stgrre forskydninger, sddan at bebyggelsen
gives en mere kompleks form. Jf. § 7 kan forskyd-

ninger af det gvre etagedaek anvendes til terrasse.
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Fig.24. penthouseetage i plan

min. 1,5 m
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Fig.25. Forskydning i plan af etagebolig i
delomrade A
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6.12 Bebyggelsen ma maksimalt opfgres i 2 etager og byg-
ningshgjden ma ikke overstige 8,5 meter over terraen.

6.13 Bebyggelsen skal opfgres med min. 2 forskydninger af
facade, pd min. 1,5 meter, som principielt illusteret pa fig.

23.

6.14 Tage kan veere flade, saddeltag eller med ensidig tag-

haldning.

UDFORMNING AF BEBYGGELSE | DELOMRADE C, ETAGE-
BOLIGER

6.15 De enkelte bygninger skal placeres inden for bygge-
felterne 9-12, som vist p& kortbilag 6, og med en afstand
pad mindst 10 meter mellem de enkelte bygninger.

6.16

6.17

6.18

Bebyggelsen ma maksimalt opfgres i 4 etager og den
gverste etage skal etableres som penthouse, med in-
deliggende terrasser og et etage areal pa maks 85% af
bygningens grundplan. Penthouseetagen skal etableres
ved tilbagelagte facader pa min. 1,5 meter fordelt pa 3 af

facaderne, som principelt vist pa fig. 24.

Facadehgjden ma ikke overstige 12,8 meter over gulvko-
ten. Bebyggelsen skal udformes med min. 3 forskydninger
pa mindst 1,5 meters dybde i bygningens leengdefacade,

som principelt vist pa fig. 25.

Bygningsdybden ma ikke overstige 12 meter og facade-

leengden ma ikke overskride 40 meter.
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Fig.26. Bebyggels i delomrade D, inden for bygge-
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{

felt 13, som vist pa kortbilag 3 og 6.
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6.19

Tage skal udfgres sa de syner flade og med en heldning
pa hgjst 8%.

UDFORMNING AF BEBYGGELSE | DELOMRADE D, REKKEHUSE

6.20

6.21

6.22

6.23

6.24

6.25

Bebyggelsen skal placeres inden for byggefelt nr. 13, som
vist pé kortbilag 6. Bebyggelsen skal opfgres som raekke-
huse.

Raekkehusene skal opfgres som stokke med hovedretning
nord-syd, og med indbyrdes forskydning og rotering, i
princippet som vist pd illustrationsplanen, kortbilag 3.

Hver boligstok ma hgjst besta af 6 boliger, og mellem hver
stok skal der vaere en afstand pa min. 5 meter.

Bebyggelsen ma maksimalt opfgres i 2 etager. Bebyggel-
sen ma intet sted overstige 8,5 meter over det omgivende
terraen.

Bygningsdybden ma ikke overstige 12m.

Tage skal udfgres sa de syner flade og med en heldning
pa hgjst 8%.

SMABYGNINGER

6.26

6.27

6.28

6.29

6.30

6.31

6.32

6.33

Der kan opfgres mindre skure, drivhuse og affaldsrum mv.
til feelles anvendelse indenfor de enkelte delomrader.

Smabygninger til feelles anvendelse ma i hvert delomrade
hgjst veere 50 m2 samlet, og de ma hgjst veere 2,5 meter
hgje.

Indenfor delomrade A, skal smabygninger til feelles an-
vendelse placeres vest for fordelingsvejen D.

| delomrade A, C og E ma der ikke opfgres smabygninger
til privat anvendelse.

Indenfor delomrade B kan der opfgres smabygninger pa
hgjst 50 m2 pr. bolig til privat anvendelse pa egen grund.

Indenfor delomrade D kan der opfgres smabygninger pa
hgjst 30 m? pr. bolig til privat anvendelse pa egen grund.

Indenfor delomrade E ma ikke placeres smabygninger-
uden byradets tilladelse, jf § 6,1 0g § 7,1.

| Hgjskoleparken jf. § 8.4, ma der ikke placeres smabyg-
ninger, dog undtaget mindre ngdvendige teknikbygninger
samt legehuse i tilknytning til legepladsen.
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Fig.27. Foto af hgjskolebygningen fra 2006

Fig.28. Historisk foto af hgjskolebygningens oprin-
delige gstfacade. Kilde: flensborgsroskilde.dk

Fig.29. Historisk foto af hgjskolens vestfacade.
Kilde: flensborgsroskilde.dk

Redeggrelse for bebyggelsens omfang og placering
Bestemmelserne skal sikre, at bebyggelsen indpasses i landskabet
med et centralt felles parkrum.

Terrassehusene i delomrade A, placeres p& det staerkt skrénende
terraeen med udsigt over Roskilde Fjord. Bygningerne indpasses i
terreenet, og de forskudte etager mod vest medvirker til at nedto-
ne bygningernes volumen. Rotation og forskellige gulvoter sikrer
yderliger, at bebyggelsen fremstar integreret i landskabet.

Villaerne i delomréde B ligger bag de eksisterende villaser langs
Frederiksborgvej, og kan opfares relativt frit som en fortsaettelse af
villaerne langs Frederiksborgvej.

Etageboligerne i delomréde C, kan opfares i op til 4 etager. Skygge-
virkning og indbliksgener for villaerne nord for lokalplanomradet
er minimeret ved placering af bygningerne syd for et eksisterende
hotel og en stor parkeringsplads. For at give etageboligerne en ska-
la, som harmonerer med hgjskolebygningen og den nye hgjskole-
park og sa de ikke opleves dominerende, varieres facaderne med
forskydninger og tilbagetraekninger samt med delvist fremskudte
altaner og en delvist tilbagetrukket 4. etage.

Raekkehusbebyggelsen i delomrade D, kan opfares i 2 etager og
danner med boligstaengernes indbyrdes placering sma gaderum,
som leder ind til Hgjskoleparken. Bebyggelsens skala er tilpasset
naboomradet med parcelhuse, som er i 1 og 1% plan, og danner
med bebyggelsens nord-sydgaende retning samt grenne kiler en
dben bebyggelse ud mod naboomraderne. Den gamle hgjskolebyg-
ning i delomréde E, sikres bevaret og kan ikke tilbygges.

87 BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN

BEVARING AF HOJSKOLEBYGNINGEN, DELOMRADE E

7.1 Delomrade E (hgjskolen) Facaden skal fremstad med det
oprindelige udtryk og materialer. Bygningen skal efter ved-
ligeholdelse eller ombygning fremstd med uandret byg-
ningsudtryk. Dette gaelder tagbeklaedning og skorstenes-
stgrrelse og udformning, facaders udformning, detaljering
og overfladebehandling samt dgre og vinduers udformning
detaljering og overfladebehandling. Hvor indgreb igennem
tiden har slgret oprindelige bygningsforhold vaesentligt
skal der ved vedligeholdelse gennemfgres en tilbagefgring
i overensstemmelse med bygningens oprindelige udtryk og
den stedlige tradition. Hgjskolen skal fremsta som blank
mur af rgde tegl og rede uglaserede tegltage. £ndringer af
hgjskolen ma kun finde sted med Byradets tilladelse.

FACADER

7.2 Inden for delomré&derne A, B, C og D skal facader fremstd
i blanke tegl, som pudsede facader eller i trae. Facader-
ne skal holdes i hvidt, i klassiske jordfarveskala eller som
blanding heraf, se fig. 30. Mindre partier af facaderne kan
fremstd i andre materialer.

Bestemmelser og redeggrelse 25
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Fig.30. Den klassiske jordfarveskala

[ ]
maks. T m ’—‘I:|

Delomrade A

Delomrade B og D

Fig.31. Altan og terrasse etableret som ved for-
skydning

26 Bestemmelser og redeggrelse

7.3

Bebyggelsen i delomrdde A, C og D, skal i materialer og
farver, fremsta ensartet inden for hvert delomrade.

DORE 0G VINDUER

7.4

7.5

| delomraderne A, B, C og D skal dgre og vinduer udfgres
med overflader i tree og/eller metal, malet i nuancer af den
klassiske jordfarveskala, som vist i fig. 30.

Vinduer skal fremsta uden opsprosninger, dog kan der ved
oplukkelige vinduer eller store vinduespartier veere enkel-
te opsprosninger.

ALTANER O0G TAGTERRASSER

7.6

7.7

7.8

7.9

7.10

Der ma ikke etableres tagterrasser pa bygningernes gver-
ste tagflader.

| delomrade A, terrassehusene, ma der kun etableres alta-
ner og terrasser ved forskydning af de enkelte etager, jf. §
6, som visti princippet pa fig. 31. Altaner og terrasser skal
udfgres som en integreret del af bygningsvolumenet, uden
sgjler. Altaner kan have udkragninger pa hgjst 1 meter.

| delomréde B, villaer, m& altaner hgjst have en udkrag-
ning pa 1,5 meter og de skal etableres uden sgjler. Stgrre
altaner og terrasser kan etableres ved forskydning af eta-
ger over hinanden, som vist i princippet pa fig. 31. Der ma
ikke opfgres altaner pa sydfacader, neermest lokalplanens
afgraensning.

| delomrdde C, etagebebyggelse, skal altaner etableres
som delvis indebyggede altaner. De skal opfgres uden sgj-
ler og ma hgjst have en udkragning pa 1,5 meter.

| delomréde D, reeskkehusene, ma altaner hgjst have en
udkragning pa 1,5 meter og de skal etableres uden sgjler.
Stgrre altaner og terrasser kan etableres ved forskydning
af etager over hinanden.

TEKNISKE INSTALLATIONER OG ANTENNER

7.11

7.12

7.13

Tekniske installationer, ventilationsafkast, elevatortarne
mv. skal veere inddaekket og ma ikke have en stgrre hgj-
de end 1 meter over den tilladte bygningshgjde, og de skal
vaere trukket min. 3 meter tilbage fra facaderne. Inddaek-
ninger skal have farve som bygningens primeere facade-
farve.

Anleeg til solenergi ma kun opseettes pa flade tage. Anleeg-
gene skal nedfzeldes i tagfladen eller ligge med maksimalt
15 graders haldning, og under murkronen. Solenergian-
leeg ma ikke medfgre gener i form af bleending og reflek-
sion.

Der ma ikke opsaettes udvendige antenner, paraboler eller
lignende pa bygninger eller terreen.
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Fig.32. Principel illustration af bebyggelse, terras-
sehuse, etageboliger og reekkehuse

SMABYGNINGER

7.14 Smabygninger skal opferes med flade tage, med ensidig
taghaeldning pd maksimalt 12 grader eller som saddeltage
med en maksimal haldning p& 20 grader. Tagflader skal
daekkes med sort tagpap.

7.15 Smabygningerne skal udfgres med facader i ubehandlet
tree eller trae, der er malet i sorte eller mgrkebrune nuan-
cer. Treefacader ma ikke fremstd som trykimpragnerede.

7.16 Carporte og garager indenfor delomraderne B og D kan
tillige fremsta med facader som blankt eller pudset mur-
veerk, i samme farver som facaderne pé de tilhgrende be-
boelsesbygninger.

SKILTE OG BELYSNING

7.17 Skiltning i erhvervsmaessigt gjemed er alene tilladt i tilkny-
tning til den bolig, hvor erhvervet drives fra. Skilte ma hgjst
vaere 30 cm brede og 20 cm hgje og ma ikke lyse eller vaere
belyste. Skiltene skal placeres pé selve bygningen.

7.18 Der ma opsaettes skiltning i tilknytning til erhverv p& den
eksisterende hgjskolebygning. Denne skiltning skal god-
kendes af Roskilde Kommune, jf. § 7.1.

7.19 Pa facader ma der ma kun opsettes belysning i ankomst-
zonen. Belysningen skal vaere nedadrettet.

7.20 P3 tagterrasser og altaner mv. ma der kun opseettes
vaeghangte armaturer med nedadrettet belysning.

SOLAFSKZARMNING 0G MARKISER

7.21 1 delomréde A, C og D ma der ikke uden grundejerforenin-
gen samtykke opsattes markiser pa bygningerne. Ved op-
seetning af markiser skal markiserne indenfor hvert del-
omrade veere ensfarvede, uden mgnster og i samme farve.

Redeggrelse for bebyggelsens ydre fremtraaden

Bestemmelserne skal sikre, at bebyggelsen harmonerer i materi-
aler indbyrdes og med de omgivende boligomrader, uden at hindre
muligheden for forskellige bygningsudtryk i de forskellige delom-
rader.

Samtidig skal de enkelte delomrader fremsta som helheder i sig
selv, og derfor skal byggerier inden for de forskellige delomrader
oppfares i ensartede materialer.

Desuden skal bestemmelserne sikre, at hgjskolebygningen stadig
fremstar som det centrale dominerende byggeri, og at de nye byg-
gerier underordner sig hgjskolebygningen.
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Fig.33. Kortbilag 9 - Ubebyggede arealer

Signaturforklaring

® ® @ o | pkalplanafgraesning
Bygninger

[0 Hgjskolepark

B2 Stier

O Bevaringsveerdige traeer

‘ Nye treeer og beplantning

i

Private friarealer

Fig.34. Referance illustration af bebyggelse i bak-
ket landskab med klart defineret private opholdsa-
real mod et parkrum.

28 Bestemmelser og redeggrelse

Bestemmelserne om tekniske installationer og skiltning skal sikre
at bebyggelserne fremstdr som et samlet hele uden skaemmende
elementer.

Den bevaringsveerdige hgjskolebygnings udtryk sikres, med be-
stemmelser om godkendelse af alle eendringer af facader og tag,
samt bestemmelser om, at materialer farver mv. skal veere som
eksisternede.

§8 UBEBYGGEDE AREALER

UDEND@RS OPHOLDS- 0G FRIAREALER

8.1 Der skal til hver bolig etableres et privat udendgrs op-
holdsareal i form af en altan, terrasse eller have.

8.2 |delomrade A (terrassehuse) og C (etageboliger) mé& pri-
vate opholdsarealer pa terraen hgjst have en dybde op til 4
meter ud fra facaden.

8.3 |delomrdde A, ma private opholdsarealer pa terraen kun
placeres ud for bygningens vestfacade.

HOJSKOLEPARKEN

8.4 De feelles friarealer inden for alle delomrader skal anlaeg-
ges som en feelles park for hele bebyggelsen, som princi-
pelt vist pa kortbilag 8.

8.5 Parken skal anleegges med mindst en legeplads pa
mindst 300 m? centralt i parkomradet og med omrader
indrettet til boldspil, privat og feelles ophold.

8.6 Parken skal beplantes med grupper af store lgvfeldende
treeer som f.eks. eg, naur, lgn, suppleret med, kastanje,
robinia og platan. Der skal derudover plantes forskellige
buske og mindre treeer som tjgrn, mirabelle og blom-
strende buske i mindre grupper, i et samlet omfang som
vist pa kortbilag 9.

8.7 |delomrade A (terrassehusene) skal der plantes min. 25
lgvfeeldende traeer som f.eks. eg, naur eller robinia. Tree-
erne skal plantes enkeltvis og i grupper, i mellem bebyg-
gelsen og fordelt i hele delomradet.

8.8 | den centrale del af hgjskoleparken ma der kun opsaettes
belysning langs stier og ved opholdsarealer. Belysningen
skal vaere med pullerter.

BEVARINGSVARDIG BEPLANTNING

8.9 Der er udpeget bevaringsvaerdige traeer som vist pa
kortbilag 8. De bevaringsveerdige traeer ma ikke faeldes,
stynes eller beskaeres i en sddan grad at de mister deres
naturlige facon.
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Fig.35. Kortbilag 7 - Terraenplan

Signaturforklaring
® o o o | okalplanafgraesning
[ | Bygning
[ ] Nybebyggelse
—— Hgjdekurve Tm
----- Hgjdekurve 0,5m

29 Hejdekote

Q haeldning 1:4

Fig.36. Illustrationer af blede S-formede skranin-
ger med heeldning pa 1:4.

Fig.37. Fredet genforeningssten

8.10 Ved bevaringsvaerdig beplantning skal dgde traeer erstat-

tes med nye treeer af samme art.

VZAKSTBETINGELSER FOR TRAER

8.11

Treeer plantet i lukkede befaestelser og i vejarealer, skal
plantes i bed, der som minimum skal have 25 m? rodven-
lig befaestelse pr. traee. Heraf skal mindst 5 m2 omkring
stammen vaere dbent muldbed, der kan beplantes eller
udfgres med et toplag af grus.

HEGN 0G HAKKE

8.12

8.13

8.14

8.15

8.16

8.17

8.18

8.19

8.20

Der ma ikke etableres hegn, mure eller haekke mellem
delomraderne.

| delomréde B (villaer) og D (reekkehuse) m& hegn mellem
de enkelte grunde kun etableres som haek. Haekke ma
maksimalt have en hgjde pad 1,8 meter, og ma suppleres
med tradhegn.

| delomrdade D (reekkehuse) ma hegn mellem de enkelte
grunde/boligers udendgrs opholdsarealer kun etableres
som haek. Heekke ma maksimalt have en hgjde pd 1,8
meter, og ma suppleres med tradhegn.

| delomréde A (terrassehuse) og C (etagerboliger) ma der
kun plantes haek som afgreensning af private opholdsar-
ealer, jf § 8.2 Haekke m& maksimalt have en hgjde pa 1,5
meter, og kan suppleres med tradhegn.

TERRANREGULERING

Terraennet skal folge den pa kortbilag 7 og 8 viste terraen-
plan. Herudover ma der i delomréde A, C, D og E terraen-
reguleres med hgjst +/- 0,25 meter.

| delomrade A, C, D og E ma der ikke etableres stgttemure
eller tekniske skraninger. Terraenregulering skal ske med
blgde S-formede kurver med en haeldning pa op til 1:4,
som vist pa fig. 36.

| delomrade B ma der hgjst terraenreguleres +/- 0,5 meter.
Der ma ikke terraereguleres naermere skel end 1 meter.

Der ma ikke terraenreguleres indenfor drypzonen af beva-
ringsvaerdige traeer, som udpegeti § 8.9.

FREDEDE FORTIDSMINDE

8.21

8.22

Genforeningssten, som vist p& kortbilag 2, skal flyttes til
en placering omkring hgjskolebygningen.

Der skal vaere offentlig adgang til genforeningsstenen og
der ma ikke bebygges naermere stenen end 5 meter.

Bestemmelser og redeggrelse 29
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RENOVATION OG OPLAG

8.23 Der kan etableres en feelles affaldslgsning med faelles
affaldstationer til renovation og genbrug efter gaeldende
regulativer for husholdningsaffald. Affaldsstationerne skal
placeres centralt i hvert delomrade.

8.24 Affaldstationerne til renovation og genbrug skal afskeer-
mes, med mindre der etableres en nedgravet lgsning.

8.25 Lastbiler, campingvogne, uindregistrerede biler samt bade
mv. ma ikke opbevares inden for lokalplanomradet.

REGNVANDSHANDTERING

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

8.27 Der kan etablers forsinkelsesbassiner og andre ngdven-
dige tekniske anlaeg i forbindelse med regnvandshandte-
ring. Forsinkelsesbassiner skal anlaegges, s de indgar i
parken som rekreativt element.

Redeggrelse for ubebyggede arealer

Lokalplanens bestemmelser om ubebyggede arealer tager ud-
gangspunkt i den historiske Hgjskolepark og bevaring af det store
bakkelandskab mod Roskilde Fjord.

Hajskoleparken skal fungere som et samlet friareal for hele bebyg-
gelsen og for beboere i naboomraderne, og ma derfor ikke opde-
les eller hegnes. Store lpvfeeldende treeer, der skal vokse til fuld
kronestpgrrelse giver modspil til bygningerne i omradet, og sammen
med buskbeplantninger nedbryder de det store parkareal i mindre
rum. Terrassehusene og etageboligerne skal opleves som liggende
direkte i parkrummet og arealerne imellem bygningerne skal derfor
indgd i parken, bortset fra mindre private opholdsarealer til boli-
gerne. Parken skal anlaegges med faciliteter til beboerne, herunder
legeplads og omrader til faelles ophold.

Den fredede genforeningssten, blev oprindeligt rejst som et ele-
ment i den oprindelige park. Det oprindelige parkanlaeg er nedlagt,
og derfor skal genforeningsstene flyttes til placering centralt i den
nye park med en klar relation til hgjskolebygningen. Flytningen af
genforeningssten forudsaetter godkendelse af Slots- og Kultursty-
relsen.

89 GRUNDEJERFORENING

9.1 Der skal oprettes en faelles grundejerforening med med-
lemspligt for samtlige ejere af grunde i omradet/ indenfor
hvert delomrade.



9.2 Der kan oprettes mindre grundejerforeninger for delom-
rader, og disse kan repraesentere de enkelte grundejere i
den faelles grundejerforening.

9.3 Vedteegter og eventuelle senere &ndringer af grundejer-
foreninger skal godkendes af byrddet.

9.4 Den feelles grundejerforening skal oprettes senest, nar
de forste 25 boliger i omradet er taget i brug eller nar
byradet kraever det.

9.5 Grundejerforeningerne skal foresta drift og vedligehold
og anlaeg af private faellesveje, feellesstier, feelles affalds-
lgsninger, grenne omrader og gvrige felles friarealer
indenfor omradet, herunder legeplads og de enkelte
delomrader, samt faelleshuset.

810 AFLYSNINGER

LOKALPLAN
10.1 Med vedtagelsen af denne lokalplan aflyses lokalplan 507.

8§11 FORUDSZATNING FOR IBRUGTAGNING

OPHOLDSAREALER 0G PARKERING

11.1 Inden for hvert delomradde ma bebyggelse ma ikke tages
i brug, fer vejadgang, belaegninger, affaldshandtering,
parkeringspladser for cykler og biler er etableret.

11.2 Indenfor hvert delomrade skal beplantning af de feelles
friarealer, herunder langs veje, samt legeplads etableres
den fgrstkommende vaekstsaeson efter byggeriets opfg-
relse.

FORSYNING

11.3 Som forudsaetning for ibrugtagning skal bebyggelsen
veere tilsluttet kollektiv kloak-, vand- og elforsyning.

8§12 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

12.1 Efter byr&dets 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, gaelder
de almindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser i
byggeloven og planloven.
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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 anlaeg, som er indeholdt
i planen.

LOKALPLANENS JURIDISKE GRUNDLAG

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

813 VEDTAGELSESPATEGNING

VEDTAGELSESPATEGNING
13.1 Saledes vedtaget til offentlig fremlaeggelse

Roskilde Byrad den 30. september 2020.

Tomas Breddam
Borgmester

/

Henrik Kolind
Kommunaldirektgr
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FORHOLD TIL ANDEN
PLANLAGNING

Statslig planlaegning
Kommuneplan 2016

Galdende lokalplan og servitutter
Planlzaegning ift. nabokommuner
Kollektiv trafikplanlaegning

Vej- og sti planlagning
Skoleplanlagning
Forsyningsplanlagning
Tilladelser fra andre myndigheder
Kulturhistorie

Miljgmaessige forhold

Buligy bijuayyo 1 beysioq



Buligy bijuayyo 1| beysioq

STATSLIG PLANLZAGNING

Omradet er omfattet af Fingerplan 2019 og er her udpeget som
en del af det ydre storbyomrade (byfingrene).

Erhvervsstyrelsen har indsigelsesret over for kommunernes
planleegning, hvis planleegningen er i strid med overordnede
planlaegningsinteresser. De statslige interesser, der er aktuelle i
forhold til denne lokalplan, er sammenfattet nedenfor.

GRUNDVANDSBESKYTTELSE

Lokalplanomradet ligger ikke i et omréde med serlige drikke-
vandsinteresser eller i et nitratfglsomt indvindingsomrade, hvor
grundvandet i seerlig grad skal beskyttes.

KYSTNARHEDSZONEN

| henhold til planloven, skal der i redeggrelsen for bebyggelse
og anleeg i de kystnaere dele af byzonen, der vil pavirke kysten
visuelt, gores rede for pavirkningen af omgivelserne, og der skal
ved bygningshgjder over 8,5 m anfgres en begrundelse for den
stgrre hgjde.

Af visualiseringen ses det, at bebyggelsen visuelt indpasser sig
bag den eksisterende bebyggelse og omgivende beplantning,
som til dels bevares med lokalplanen.

Det er Roskilde Kommunes vurdering, at den nye bebyggelse
ikke vil forringe helheden i omradet eller medfgre en visuel neg-
ativ pavirkning af kystlandskabet set i relation til den i forvejen
teette bebyggelse pa Frederiksborgve;.

Hgjskolebygningen

Hotel Comwell Terressehuse

Fig.38. Bebyggelsen set fra Roskilde Fjord
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Etageboliger Raekkehuse




NATURBESKYTTELSE

Lokalplanomradet ligger umiddelbart gst for Roskilde Fjord,
der er udpeget som habitat- og fuglebeskyttelsesomrade. Der
er ikke registreret beskyttede arter i lokalplanomrédet. Da lo-
kalplanomradet ligger i byomrade og i gvrigt er afgreenset fra
fiorden af en stgrre vej, er det Roskilde Kommunes vurdering,
at de aktiviteter, som lokalplanen giver mulighed for, ikke kan
skade de internationale naturbeskyttelsesinteresser.

Lokalplanomradet er ikke omfattet af naturbeskyttelseslovens
bygge- og beskyttelseslinjer, ligesom der ikke findes omrader,
der er beskyttet i henhold til naturbeskyttelseslovens § 3.

FINGERPLAN 2019

Fingerplan 2019 skal sikre, at byudviklingen i hovedstadsomra-
det iseer understgtter den kollektive trafikbetjening, og at bys-
predning i det &bne land begranses. Bebyggelse skal derfor
fortrinsvis samles i Fingerbyen (handfladen og byfingrene] langs
med trafikarerne mellem Kgbenhavn og kgbstaederne og yderli-
gere intensiveres/koncentreres i naerhed til stationerne.

| forhold til Fingerplan 2019 ligger lokalplanomradet indenfor
Roskilde-byfingeren uden naerhed til en station, men med bus-
forbindelse direkte til Roskilde station.

KOMMUNEPLAN 2019

RAMMEOMRADE

Lokalplanomradet ligger inden for kommuneplanramme 2.BS.2
i kommuneplan 2019. Lokalplanens bestemmelser er i overens-
stemmelse med kommuneplanrammen.

KULTURMILJ@ER OG INDSIGTSKILER TIL DOMKIRKEN

Lokalplanomradet ligger ikke inden for et kulturmiljg udpeget i
kommuneplanen.

Der er saledes ikke karakteristiske kulturhistoriske vardier,
helheder og enkeltelementer, som skal bevares, beskyttes og
forbedres.

Dog er den gamle hgjskolebygning udpeget med en hgj beva-
ringsveaerdi, hvilket afspejles i lokalplanens bestemmelser.

Lokalplanomradet ligger ikke inden for en udpeget indsigtskile
eller sigtelinje til en kirke, herunder Roskilde Domkirken.

STATIONSN/ERT OMRADE

Lokalplanomradet ligger udenfor det stationsnaere kerneomrade
omkring Roskilde Station (600 m gangafstand fra stationen).

Planlagningen indenfor lokalplanomrédet skal derfor overord-
net set sikre, at omradet kan byudvikles dog ikke til intensive by-
funktioner. Med intensive byfunktioner menes byfunktioner, som
pa grund af arealudnyttelse, arbejdspladstsethed og besggsmgn-
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stre har en intensiv karakter. De intensive byfunktioner omfatter
bl.a. kontor- og serviceerhverv, beskaftigelsesintensive produk-
tionserhverv, kulturinstitutioner, udstillings- og kongrescentre,
sterre idreetsanleeg og multianvendelige anlaeg til fritidsformal,
hoteller, teet bolighebyggelse o.lign

PARKERINGSNORM

Lokalplanomradet ligger i Roskilde Nord og parkeringsnormen
er i overensstemmelse med de generelle rammer i kommune-
plan 19 for dette rammeomrade.

PRODUKTIONSERHVERV

Kommuneplan 2019 udpeger ikke erhvervsomrader forbeholdt pro-
duktionsvirksomheder og tilhgrende konsekvensomrader. Ved by-
udvikling skal det dog altid sikres, at planleegningen tager hgjde for
potentielle stgj-, lugt-, stgv- og luftgener fra eksisterende virksom-
heder, samt at geeldende miljggodkendelser og udlagte erhvervs-
omraders udviklingsmuligheders respekteres.

Inden for 500 m af lokalplanens afgraensning er der registreret 1
produktionsvirksomhed, som dog ikke vurderes at vaere af national
interesse i henhold til Erhvervsstyrelsens kategoriseringer. Den pa-
gaeldende virksomhed ligger ca. 300 m fra lokalplanomradet og vur-
deres som virksomhedsklasse 4, hvor afstandskravet til naermeste
bolig er 100 m. Virksomheden er ikke omfattet af reglerne om miljg-
godkendelse men har i stedet pabud om stgjgraenser og lugtgraense
til neermeste naboer.

Lokalplanomradet vurderes derfor ikke at veere pavirket af hver-
ken stgj, lugt, stgv eller anden luftforurening fra omkringliggende
virksomheder. Det vurderes ligeledes, at der ikke findes produkti-
onsvirksomheder, der som fglge af mulighederne i lokalplanen vil
kunne blive mgdt af skaerpede miljgkrav.

GALDENDE LOKALPLAN OG SERVITUTTER

HIDTIL GALDENDE LOKALPLAN

Med vedtagelse af denne lokalplan ophaeves samtidig den hidtil
galdende lokalplan nr. 507 for de dele af omradet, som er om-
fattet af denne lokalplan.

| forhold til lokalplan 507 giver denne lokalplan mulighed foret
stgrre etageantal samt en hgjere bebyggelsesprocent.

SERVITUTTER

Der findes ingen tilstandsservitutter for matrikler inden for
lokalplanomradet, som er uforenelige med lokalplanens formal.

PLANLZAGNING IFT. NABOKOMMUNER

Det er Roskilde Kommunes vurdering, at det planlagte byggeri



som er omfattet af denne lokalplan, ikke vil have pavirkning pa
vores nabokommuner Frederikssund - Egedal -Hgje Taastrup -
Greve - Solrgd - Kgge og Lejre.

TRAFIK- OG MOBILITETSPLANLZAGNING

KOLLEKTIV TRAFIKPLANLZAGNING

Lokalplanomradet ligger uden for det stationsnaere omrade til
Roskilde Station, men betjenes af en busrute med stoppested ud
for Thomas Bredsdorffs Allé. Bussen kgrer direkte til Roskilde
Station.

VEJ- 0G STIPLANLAGNING

Der er vejadgang til lokalplanomradet fra henholdsvis Frederiks-
borgvej og fra Nyborgvej som begge er kommuneveje.

Da realisering af lokalplanen medfgrer gget trafik i krydset
Frederiksborgvej- Thomas Bredsdorfss Allé, skal der i forbin-
delse med lrealisering af lokalplanen etableres et selvstaendigt
helleanlzeg med svingbaner p& Frederiksborgvej til Thomas
Bredsdorffs Allé med henblik pd at fastholde en sikker trafikaf-
vikling i omradet.

Der planlaegges for interne cykel- og gangstier, der forbindes
med stianlaeggene udenfor lokalplanens omrade. Der vil séledes
vaere sikre cykelveje til bl.a. Himmelev Skole mod syd ved As-
sensvej.

SKOLEPLANLZGNING

SKOLEDISTRIKT 0G SKOLEKAPACITET

Lokalplanomradet ligger indenfor Himmelev Skoles skoledi-
strikt, som har kapacitet til den boligudbygning som lokalplanen
giver mulighed for.

FORSYNINGSPLANLZAGNING

VARMEFORSYNING

Lokalplanomradet ligger i fiernvarmeomrade, sa ny bebyggelse
kan tilsluttes fjernvarmenettet.

Der kan suppleres med alternativ opvarmning f. eks solvarme
efter regler fastsat af Roskilde Kommune.

KLOAKERING

Omradet er separatkloakeret og derfor skal spildevand og regn-
vand separeres fgr tilslutning til det offentlige spildevandsanlzeg.

Miljgmyndigheden kan, pa narmere givne vilkar, give tilladelse
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til nedsivning af regnvand fra tage og overfladevand fra befae-
stede arealer eller tillade rent overfladevand udledt i Roskilde
Fjord..

Tilladelsen kan som hovedregel kun gives, hvis nedsivningen og
udledning kan ske uden risiko for grundvandet, hvis det er geo-
teknisk muligt og hvis det kan ske uden ulemper for naboer.

| dette tilfeelde kan der etableres forsinkelsesbassin med en ren-
sende funktion, hvorefter regnvandet fgres til recipienten, Ros-
kilde Fjord.

VANDFORSYNING

Lokalplanomradet ligger i et omrade der forsynes med vand fra-
FORS, og ny bebyggelse forudseetter tilslutning fra ovennavnte
vandvaerk.

ELFORSYNING

Energinet ejer det danske eltransmissionsnet. Som forbruger
kan man selv vaelge leverandgr.

TELEDZAKNING

Naermeste master til lokalplanomradet, som anvendes til mobil-
telefoni, er placeret ved Comwell, der er hotel- kursuscenter pa
naboejendommen mod nord.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

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

KULTURHISTORIE

JORDFASTE FORTIDMINDER

Roskilde Museum har i medfgr af museumslovens § 23 foretag-
et en kontrol af lokalplanomrédet, og det oplyses at der ikke er
registreret jordfaste fortidsminder. Der er tillige foretaget prgve-
gravning og Roskilde Museum har p& baggrund heraf frigivet
omradet til bebyggelse.

DIGER

Der er ikke registreret jord- eller stendiger, der er beskyttede i
henhold til museumslovens § 29 indenfor lokalplanomradet.

MILESTEN

Syd for hgjskolen er der registreret en milesten. Stenen har
oprindeligt staet langs en vej, men er siden flyttet til hgjsko-
legrunden, hvor den har vaeret anvendt som fundament for

et solur. Ved lokalplanens udarbejdelse er der en dialog med
Slots- og Kulturstyrelsen og Vejhistorisk Selskab om opsaetning
af stenen et egnet sted, langs en landevej udenfor lokalplanom-
radet.



Fig.39. £ldre billede af milesten

Fig.40. Fredet genforeningssten

GENFORENINGSSTEN

Syd for hgjskolen er der en fredet genforeningssten, der pa
hgjskolens arsdag, den 17. juli 1920 blev indviget. Stene var
oprindeligt et element i hgjskoleparken, men pga. de mange
ars forfald er denne relation gaet tabt. Stenen ligger hvor
lokalplanen udlaegger ny reekkehus bebyggels og Roskilde
Kommune gnsker derfor at sikre at genforeningsstene flyttes til
ny placering i parken, hvor den pa ny kan genvinde en markant
placering med en klar relation til hgjskolebygningen. Flytningne
af genforeningssten forudsaetter godkendelse af Slots- og Kul-
turstyrelsen.

MILJOMASSIGE FORHOLD

TRAFIKST@J

| lokalplanen udlaegges arealer til stgjfslsom anvendelse. Der
kan forekomme trafikstgj fra Frederiksborgvej, hvor maksimalt
tilladte hastighed ud for lokalplanomradet er 60 km/t. Der er
ikke foretaget stgjberegning af stgjen fra Frederiksborgvej. Det
vurderes ikke, at vejenstgjen overstiger 58 dB, der er Miljgstyrel-
sens vejledende graensevaerdi for boligomrader.

JORDFORURENING

Der er ikke p.t. kortlagte forureninger inden for lokalplanomra-
det.

Generelt geelder, at enhver ejer eller bruger af en ejendom, der
opdager en forurening af jorden, skal standse arbejdet og under-
rette kommunen.

MILJOSCREENING

Det er Roskilde Kommunes vurdering, at der pd baggrund af
»screening« af lokalplanforslag 676, ikke er behov for at fortage
yderligere miljgvurdering af lokalplanforslaget.

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
Klageportalen, som du finder et link til p& www.borger.dk og
www.virk.dk.

Du logger p&d www.borger.dk eller www.virk.dk, typisk med NEM-
ID.

Klagen sendes gennem Klageportalen til den myndighed, der
har truffet afggrelsen.

Klagefristen er 4 uger fra offentligggrelsen af indevaerende lo-
kalplanforslag.
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20. marts kl. 12.00

20. marts kl. 15.00

SKYGGEVIRKNING

| forbindelse med lokalplanens udarbejdelse er der gennemfgrt
studier af byggeriets skyggevirkning. De viser at skyggevirkning
ind mod tilstgdende ejendomme altovervejende skyldes eksis-
terende beplantning. Det vurderes derfor ikke at byggeriet vil
medf@re vaesentlige skyggegener.

42 Forhold til anden planlaegning
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21. juni kL. 12.00

21. juni kl. 18.00
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KORTBILAG

Kortbilag 1 - Luftfoto 2018

Kortbilag 2 - Eksisterende forhold
Kortbilag 3 - Fremtidige forhold (skitse)
Kortbilag 4 - Omrade og zonestatus
Kortbilag 5 - Vej-, sti og parkeringsforhold

Kortbilag 6 - Bebyggelsens
omfang og placering

Kortbilag 7 - Ubebyggede arealer

Kortbilag 8 - Bevaringsveardige traeer
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KORTBILAG 1 - LUFTFOTO 2018

Signaturforklaring

® ® o o | pkalplanafgraensning
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KORTBILAG 2 - EKSISTERENDE FORHOLD

Signaturforklaring

e o o o Lokalplanafgraensning Hgjdekurver 0,5m

s Bygning 29.00 Koter
1 Vej ¥ Fredet fortidsminde, milesten
[ Bevaringsvaerdig hgjskolebygning O  Fredet fortidsminde, genforeningssten
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KORTBILAG 3 - FREMTIDIGE FORHOLD, ILLUSTRATIONSPLAN

Signaturforklaring

e o o o | okalplanafgraensning - Treeer
[ Bygning B8 Veje og parkering
[ Terrasser og altaner ——— Hgjdekurver 0,5 m.
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- DELOMRADER

KORTBILAG 4

Signaturforklaring

Bygning

]

® o o o | okalplanafgransning

— — — Delomrade afgraensning

Matrikelskel

507 Matrikelnummer

Delomréde

A
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KORTBILAG 5 - VEJE, STIER O0G PARKERING
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KORTBILAG 6 - BEBYGGELSENS OMFANG 0G PLACERING

Bilag 51



LS o

:E'

amall

E ) B Mt Uy

o
o

Signaturforklaring

Bygninger
eeeeeeeeeeee

Lokalplanafgraensning —— Hgjde

kkkkkkk

3500



Snit C-C

Signaturforklarin

® ¢ o o | okalplanafgraensning

m Bygning, byggefeltnr.
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—— Hgjdekurve efter regulering 1m
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12.50 Hgjdekote efter regulering

KORTBILAG 8 - TERRZANPLAN DELOMRADE A

Hgjdekurve efter regulering 0,5m
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KORTBILAG 9 - UBEBYGGEDE AREALER
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SVOGERSLEV

VIBY

PLAN OG UDVIKLING
Postboks 100

Radhusbuen 1

4000 Roskilde

4631 3508
planogudviklingf@roskilde.dk

JYLLINGE

GUNDS@OMAGLE

AGERUP/
ST. VALBY

< VEDDELEV

®
TREKRONER

ROSKILDE

VINDINGE

VOR FRUE

GADSTRUP
SNOLDELEV

HERRINGL@SE

LOKALPLAN 676



