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MINDRETALSUDTALELSER

| forbindelse med byrédets behandling af forslag til lokalplan 678
for boliger og botilbud ved Kavsbjerggard med tilhgrende kom-
muneplantilleeg 9 pa mgde den 25. november 2020, pkt, 314, blev
fglgende mindretalsudtalelser afgivet:

POUL LINDOR NIELSEN (A) 0G LARS-CHRISTIAN BRASK (1)

Lokalplan 678 for boliger og botilbud i Viby kan ikke anbefales
Indsigelsen skyldes alene placeringen af botilbuddet. Begrun-
delse: Den vedtagne kommuneplan fra 2001 og 2010 gav ikke
mulighed for placering af botilbud pd dette areal. Ved placering
af et botilbud efterfglgende har Roskilde Kommune bragt tilflyt-
tere i tidsrummet 2001-2019 i en anden situation

VENSTRE

Venstre gnsker at omradet udvikles som et blandet boligkvarter
med parcel- og reekkehuse med et samlet antal boliger pa 90,
som det fremgar af den reviderede 11- punktsplanen, der blev
vedtaget i byréddet d. 11. september 2019. Et blandet boligkvarter
med bade parcel- og reekkehuse vil forbedre den sociale balan-
ce i boligudviklingen i Viby og imgdekomme efterspgrgslen pa
parcelhusgrunde. Fzerre boliger end de 135 i forslaget vil give
mere plads til byggeriiet plan, der efterspgrges af seniorer samt
grenne omrader med biodiversitet.

Kommuneplaner har i nyere tid frem til juni 2020 ikke givet mu-
lighed for at placere en stor dggnbemandet socialinstitution i
lokalplanomradet. Vi finder ikke, at Kebenhavns kommunes bo-
sted betjener lokale behov og vi er bekymret for, at institutionens
beliggenhed vil bevirke uforholdsmaessigt meget trafik igennem
boligomradet i aften- og nattetimer. Institutionen vil samtidig
vaere en vasentlig aendring i for naboer, der har regnet med at
kommunens planer star til troende. Lokalplanomradet er efter
Venstres opfattelse ikke velegnet til placeringen af den sociale
institution og vi foreslar i stedet en placering i det nye attraktive
boligomrade ved Skt. Hans Vest.
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Indledning

GENERELT OM LOKALPLANER

HVAD ER EN LOKALPLAN?

| en lokalplan kan Byréddet fastsaette 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. 46313605 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 fin-
des digitalt p& kommunens hjemmeside, men du kan ogsa fa en
trykt udgave ved henvendelse til Plan- og Udvikling p& 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 2 uger ved minimale
planandringer. En reduceret hgringsperiode skal altid politisk
godkendes.

I lgbet af denne periode kan andre myndigheder og nationalpark-
fonde ggre indsigelse, og alle kan komme med bemarkninger
eller ideer til andringer af lokalplanforslaget. Hgringssvar sen-
des til kommunen via roskilde.dk/indfydelse. | forbindelse med
vedtagelsen af det enkelte lokalplanfor- slag beslutter Byradet,
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 péklages til Plankla-
genaevnet for sd vidt angar sakaldt retlige spgrgs- mal, det vil
sige, om retsregler og -principper er fulgt. Der kan ikke klages
over planens indhold. Klageberettigede er Erhvervsministeren,
enhver med retlig interesse i sagen samt en raekke organisati-
oner.

Klager skal sendes senest 4 uger fra offentligggrelsen af den en-
delige lokalplan. Klager skal sendes til den digitale Klageportal.
Indgangen til Klageportalen ndes pa www.borger.dk og www.
virk.dk. Naermere vejledning kan ndes pd 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

Standardformulering (afsnittet fijernes umiddelbart inden 2. be-
handlingen)

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

Indledning 9
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Fig. 1. Luftfoto der viser lokalplanomradets beliggenhed i Viby gst
© SDFE, Roskilde Kommune
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INTRODUKTION TIL LOKALPLANEN

BAGGRUND FOR LOKALPLANEN

Boligudviklingen p& Kavsbjerggard er en vigtig del af den sam-
lede fornyelsesindsats i Viby, der sammen med udbygningen af
Skousbo og en revitalisering af Viby bymidte skal skabe grundlag
for ny dynamik og udvikling i byen. Et omréde p& knap 7 ha ved
Kavsbjerggard er i Kommuneplan 2019 udlagt til boligudbyg-
ningsomrade med en kapacitet pa op til 135 boliger. Lokalplanen
er iveerksat pa baggrund af grundejers gnske om at pabegynde
udviklingen af omradet. Lokalplan 678 muligger opfgrelsen af
op til 135 teet-lave boliger i varierende stgrrelser. Boligerne skal
supplere Vibys store udbud af parcelhuse og bidrage til et mang-
foldigt udvalg af boligformer og -stgrrelser i Viby, i overensstem-
melse med Roskilde Kommunes vedtagne boligpolitik.

Fig. 2. Lokalplanomradet og den eksisterende

bygraense, set fra syd. Sidelgbende i processen har Kgbenhavns Kommune henvendt

© Roskilde Kommune sig med gnsket om at opfgre et botilbud for sindslidende i Viby
i forbindelse med en stgrre omdannelse og omstrukturering
af Botilbuddet Boserupvej (Lindegardshusene) i Roskilde. Om-
dannelsen har til formal at forbedre forholdende for beboere
og ansatte ved at sprede beboerne pa flere botilbud og mélrette
indsatsen for de enkelte borgergrupper. 35 borgere gnskes der-
for flyttet til Viby i et nyt botilbud, mens 71 borgere fordeles i to
nyopferte botilbud p& den nuvaerende adresse i Roskilde. | trad
med boligpolitikkens strategi om, at steerke omrader skal lgfte
mere, muligggr lokalplanen, at Kebenhavns Kommune i tilknyt-
ning til de mange nye boliger kan opfgre et botilbud med op til 35
bopladser p& den sydlige del af lokalplanomradet.

Lokalplan 678

Idraetscenter

Fig. 3. Skrafoto af lokalplanomrédet set fra vest
© SDFE, Roskilde Kommune
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LOKALPLANOMRADET IDAG

Lokalplanomradet er beliggende umiddelbart gst for Viby og om-
fatter et areal pa knap 9 ha. Mod vest stader lokalplanomradet op
til Vibys eksisterende bygraense, bestdende af teet-lav og aben-
lav boligbebyggelse, som er opfert i drene 2006-2008.

Omradet fremstar i dag som et forholdsvist fladt og &bent land-
skab i landbrugsmaessig drift. Omradet rummer to naturbeskyt-
tede vandhuller, det ene med et tilknyttet moseareal, begge del-
vist omgivet af bevoksning. Hele omradet er i dag ubebygget.

Lokalplanomradet ligger med en afstand pa ca. 1 km fra Viby by-
midte, som rummer bl.a. dagligvarebutikker, bibliotek og kultur-
hus. Fra Viby station er der tog mod Kgbenhavn med 2 afgange i
timen. Viby Skole, afd. @rstedvej, ligger ca. 700 m fra lokalplan-
omradet, og her ligger ogsd naermeste daginstitution.

Fig. 4. Kig mod bevoksningen omkring det sydlige

dhuli adet. ° . . °
\gnl_e“f;%r:rrﬁz%zo Mod nord greenser lokalplanomradet op til @rstedvej, som gar

igennem Viby. P& arealerne nord for @rstedvej ligger byudvik-
lingsomradet Skousbo, som over en leengere arraekke vil blive
udbygget med ca. 950 boliger. P3 sigt vil Skousbo og Kavsbjerg-
gard danne en feelles bygraense mod gst.

Sydvest for lokalplanomradet ligger Viby Idreetscenter med
idreetshal og udendgrs idraetsfaciliteter. Parallelt med udviklin-
gen af lokalplanen udarbejdes en helhedsplan for Viby gst. Hel-
hedsplanen har til formal at sikre idreettens udvidelse, traekke
Vibyborgerne ud i naturen og naturen ind i byen (se ogsa s. 53).

LOKALPLANOMRADET | FREMTIDEN

Lokalplanen muligger opfgrelsen af en teet-lav bolighebyggel-
se med op til 135 boliger i varierende stgrrelse samt et botilbud
til 35 borgere, som p& grund af deres psykiske lidelse og evt.
misbrug har behov for hjaelp til daglig pleje, omsorg og traening.
Bebyggelsen kommer til at tegne Vibys nye bygraense mod det
abne landskab gst for byen. Med en bebyggelsesstruktur, som
koncentreres i mindre klynger med gavle, der markerer sig ud
mod landskabet, og med et landskab, som fgres helt ind mel-
lem bygningerne som grgnne kiler, flettes by og land sammen
pé kanten af byen.

Fig. 5. Kig til det abne landskab mod sydgst.
© Roskilde Konmune

Boligbebyggelsen har med sine asymmetriske gavle og szerlige
brug af bygningsdetaljer en tydeligt akitektonisk identitet i om-
radet. De teet-lave boliger supplerer Vibys mange parcelhuse, og
med en variation i boligstgrrelser og former kan man bo i omra-
det, om behovet f.eks. er for en lille bolig i ét plan med tilknyttede
naere faellesarealer eller for en stor bolig i to plan med privat
have til.

Den nord-sydgdende landskabskile, "biodiversitetsbandet’, er lo-
kalplanomradets grgnne og bla rygrad, som ikke blot sikrer gode
rekreative forbindelser til eksisterende, omkringliggende grgn-
ne omrader i Viby. men samtidig ogsd fungerer som faunapas-
sage for naturmiljger, dyr og plantevaekst. Biodiversitetsbandet
h&ndterer omradets regnvand, som fra tage og befaestede are-
aler ledes via trug og grafter til centrale regnbede og forsinkel-
sesbassiner. Vandets vej mod det store adalsbassin syd for lokal-
Fig. 6. Valmue i markskel - eksempel pd engblom- planomradet kan fglges fra de rekreative stier, som fortsaetter

ster der allerede findes i omradet. : :
© Leth & Gori, 2020 gennem idraetsarealerne og ud i naturen.

1 2 Indledning



Fig. 7. Kortbilag 2 (udsnit)
- Eksisterende forhold
© SDFE, Roskilde Kommune

Fig. 8. Kortbilag 3 (udsnit)

- Fremtidige forhold (illustrationsskitse)
© SDFE, Roskilde Kommune, Leth &
Gori, Vandkunsten
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Kultur og
sundhed
Miljg og

{"" Py Klima
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Hvordan vurderer vi?

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

1. Identitet (Kulturarv og profil)
2. Byens rum og bygninger

3. Grgnne og bla byrum

4. Social mangfoldighed

5. Sundhed og bevaegelse

6. Transport

7. Ressourceforbrug

8. Stgj og forurening

9. Vand
10. Natur
UDSATTE ST/ERKE
OMRADER OMRADER
SKAL SKAL
STYRKES — LOFTE MERE

BYER | SOCIAL
BALANCE

Fig. 9. De tre indsatsomrader i Roskilde Kommu-
nes boligpolitik.
© Roskilde Kommune
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BZAREDYGTIGHED

Roskilde kommune har udarbejdet en baeredygtighedsprofil for lo-
kalplanforslag 678, som redeggr for, i hvilken grad lokalplanen un-
derstgtter kommunens politikker og mal af relevans for planlaegnin-
gen. Resultatet er illustreret med rosetten i figuren til venstre.

Baeredygtighedsprofilen afspejler bl.a., at planen i hgj grad un-
derstgtter malsaetningerne Grgnne og bld byrum, Vand, Natur samt
Sundhed og bevaegelse. Ved at sikre en landskabelig og naturrig
rygrad tveers gennem bebyggelsen - og med kobling til en stgrre
sammenhang af eksisterende rekreative arealer i og omkring
Viby - bidrager planen i hgj grad til den politisk vedtagne udviklings-
strategi for Viby, hvor "Naturen ind i Viby - Viby ud i naturen’, er et af
fem vigtige indsatsomrader.

Samtidig understgtter planen ogsa Identitet samt Byens rum og byg-
ninger ved at stille krav til kvaliteten af det byggede miljg . Lokalpla-
nen har bl.a. til formal at sikre, at der opfgres en varieret og levende
boligbebyggelse med en hgj arkitektonisk kvalitet og med en byg-
rense, der fletter med det omgivende landskab.

Udviklingen af Vibys identitet skal sikre, at nye indbyggere tiltreek-
kes, og Viby skal kunne tilbyde et bredt udbud af boformer, s& man
kan blive boende hele livet og gennem forskellige livsfaser. Lokal-
planen understgtter Social mangfoldighed ved at sikre boliger ivarie-
rende stgrrelser, herunder en andel af sma boliger og seniorvenlige
boliger, der kan supplere Vibys mange parcelhuse. | trad med Ros-
kilde Kommunes boligpolitk, der arbejder for at give plads til livet
og hverdagen for alle pa tveers af alder, kulturelle og sociale skel, og
ud fra en malsaetning om, at steerke omrader skal lgfte mere, ind-
passer lokalplanen i omradet et botilbud til 35 borgere med sinds-
lidelse. Med et nyt botilbud skabes ogsa nye arbejdspladser i Viby, i
tradd med malsaetningen Erhverv og Service.
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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.

81

FORMAL

Lokalplanen har til formal at sikre,
at der opf@res en varieret og levende boligbebyggelse med
en hgj arkitektonisk kvalitet pa kanten til det abne land:

o der skal opfgres boliger i varierende stgrrelser og
med et bredt tilbud af private og faelles udendgrs
opholdsarealer.

* bebyggelsen skal koncentreres i mindre klynger, der
markerer sig i landskabet og lader naturen flette ind.

* bebyggelsesstrukturen skal levendeggres gennem
en variation i tagformer, kviste, karnapper og p&byg-
ninger.

at der kan etableres et attraktivt botilbud for borgere med
sindslidelse i et omrade med rolige omgivelser og naerhed
til naturen:

e botilbuddet kan rumme op til 35 beboere.

* botilbuddet skal, inde som ude, rumme gode fzel-
lesfaciliteter, der kan bidrage til en aktiv hverdag og
skabe rammerne for udadrettede aktiviteter.

* bebyggelsen skal opfgres med en hgj arkitektonisk
kvalitet, i en struktur, der tillader naturen at flette
ind mellem bygningerne.

at omradet bindes sammen af en rekreativ, biodivers og
offentlig tilgaengelig landskabskile.

* engennemgaende, gren landskabskile med frem-
treedende karakter af vildeng skal sikre, at naturen
flettes helt ind mellem bebyggelserne.

e regnvandshandtering skal fortrinsvist handteres pa
overfladen og bidrage til at gge mulighederne for
biodiversitet og rekreative oplevelser.

o der skal vaere offentligt tilgaengelige stiforbindelser
gennem lokalplanomradet og med sammenhang til
stisystemer i naeromradet.




Fig. 10. Visualisering af biodiversitetsbandet, der
kiler sig ind mellem boligbebyggelsen.
© Vandkunsten

Redeggrelse for lokalplanens formal

Det er lokalplanens formal at muliggere opferelsen af et nyt bolig-
omrade med 135 taet-lav boliger samt et botilbud for op til 35 bor-
gere med sindslidelse.

Bebyggelsen skal bidrage til den overordnede vision om at udvikle
Viby til at kunne tilbyde et bredt udbud af boformer, s man kan bli-
ve boende hele livet og gennem forskellige livsfaser. Derfor er det
ogsa lokalplanens formél at sikre et varieret boligudbud, dels med
forskellige boligtyper i flere stgrrelser og dels med et bredt tilbud af
private og feelles udendgrs opholdsarealer.

Byggeriet kommer til at ligge pa kanten til det dbne land og danne
Vibys bygraense mod gst. Derfor skal bebyggelsen fremtraede med
haj arkitektonisk kvalitet og en tydelig identitet. Bebyggelsesstruk-
turen skal fremsta arkitektonisk sammenhangende og levendego-
res gennem en variation i tagformer, kviste, karnapper og pabyg-
ninger. Boligerne skal koncentreres i mindre klynger omkring indre
gardrum. der kan bidrage til feellesskabet naboerne imellem. Pa
samme vis skal botilbuddet, ude som inde, indrettes med gode fae!-
lesfaciliteter, der kan bidrage til en aktiv og fzelles hverdag og skabe
rammerne for udadrettede aktiviteter, med mulighed for at invitere
naboer og lokalsamfund indenfor.

Lokalplanen har til formal at understgtte en overordnet vision om at
binde Vibys grenne omrader bedre sammen med byen. Den omgi-
vende natur skal i hgjere grad traekkes ind i byen, og Vibys borgere
skal sikres lettere adgang ud i naturen. Gennem lokalplanomradet
skal derfor anlaegges en landskabskile, "biodiversitetsbandet’, som
danner en gron rekreativ forbindelse og samtidig ogsa en faunapas-
sage for naturmiljeer, dyr og plantevaekst, i kobling til eksisterende,
omkringliggende grenne omrader i Viby. Regnvandet skal ledes via
grofter, render og trug til regnbede og regnvandsbassiner i biodi-
versitetsbandet, hvor det bidrager til en hgjere biodiversitet og til
rekreative oplevelser.

Bestemmelser og redeggrelse 1 7
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Fig. 11. Kortbilag 4 (udsnit)
-Omrade og zonestatus
© SDFE, Roskilde Kommune
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82 OMRADE 0G ZONESTATUS

LOKALPLANOMRADE

2.1 Lokalplanens afgraenses som vist pa kortbilag 4 og omfat-
ter en del af matr. nr 5a af Viby By, Syv, samt alle parcel-
ler, der efter lokalplanens vedtagelse udstykkes fra den
naevnte ejendom.

ZONESTATUS

2.2 Lokalplanomréadet er beliggende i landzone og overfgres
med denne lokalplans vedtagelse til byzone.

DELOMRADER

2.3 Lokalplanomradet er opdelt i fem delomréder; A1, A2, B,
C10g C2, som vist pa kortbilag 4.

§3 ANVENDELSE

DELOMRADE A1 0G A2

3.1 Delomraderne A1 og A2 ma kun anvendes til helarsbolig-
formal i form af teet-lavt byggeri.

DELOMRADE B

3.2 Delomrade B ma kun anvendes til offentlige formal i form
af dggninstitution (botilbud) med plads til maks 35 beboe-
re samt tilhgrende personale- og faellesfaciliteter.

DELOMRADE C1 0G C2

3.3 Delomrade C1 og C2 mé& kun anvendes til rekreativt
naturomrade med mulighed for regnvandshandtering.
Delomréde C1 ma endvidere anvendes til faellesanlag
til forsyning af lokalplanomradet, herunder en faelles
varmecentral eller et feelleshus. Delomrade C2 ma ikke
bebygges.

Redeggrelse for lokalplanens anvendelse

Lokalplanen giver mulighed for op til 135 boliger, opfart som taet-
lavt byggeri i form af raeekkehuse og klyngehuse. Dertil giver lokal-
planen mulighed for at opfare et botilbud med plads til maks. 35
borgere. Til botilbuddet hgrer personale- og faellesfaciliteter.

Et storre del af lokalplanomradet reserveres til rekreativt naturom-
rdde med mulighed for indpasning af stier, regnvandslgsninger og
naturpraegede opholdsfaciliteter. Inden for lokalplanomrédet kan
desuden etableres et feelleshus til omradets beboere eller en var-
mecentral til faelles varmeforsyning af omrédet.




Fig. 12. Princip for udstykning af boliger inden for
en reekkehusstang.
© SDFE, Roskilde Kommune

biodiver-
sitetsband

biodiver- N
sitetsband /A 8 gardum Y7

Fig. 13. Princip for udstykning af en boligklynge

med reekkehuse omkring et indre gardrum. Kiler
og eventuelle restarealer skal etableres som del
af biodiversitetsbdndet, jf. § 8.4, og overga til den
feelles grundejerforening.

© SDFE, Roskilde Kommune

Fig. 14. Vejprofil med hovedprincip for adgangsvej
A-A, som vist pa kortbilag 5.
© Vandkunsten

84

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

85

UDSTYKNING

Inden for delomré&de A1 kan udstykkes 3 boligklynger og
4 reekkehusstaenger, med en placering og udformning i
princippet som vist pa kortbilag 4.

Inden for delomré&de A2 kan udstykkes 7 boligklynger og
1 reekkehusstang, med en placering og udformning i prin-
cippet som vist pa kortbilag 4.

Yderligere udstykning inden for de enkelte boligklynger
og reekkehusstanger skal ske i overensstemmelse med
principperne som vist pa fig. 12 og 13.

Delomréderne B og C2 skal udstykkes som ét samlet
omrade.

For hele lokalplanomradet gaelder, at der i gvrigt kan
foretages udstykning i forbindelse med tekniske anlaeg
til omradets forsyning samt til etablering af veje, stier og
parkering.

VEJ-, STI- 0G PARKERINGSFORHOLD

VEJADGANG

5.1 Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra @rstedvej,
som vist pa kortbilag 5.

5.2 Der udleegges areal til nye adgangs- og fordelingsveje
med en beliggenhed og udformning, i princippet som vist
pa kortbilag 5.

VEJUDLAG
Adgangsvej A-A

5.3 Adgangsvejen A-A udlaegges i en bredde pad min. 13,5 m.

Vejen skal anleegges med 5,5 m kgrebane og med 2 m
parkerings-/ beplantningszone i hver side af vejen. Langs

kgrebane

2m min.0,5m

Bestemmelser og redeggrelse 1 9
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Fig. 15. Kortbilag 5 (udsnit)
-Vej-, sti- og parkeringsforhold
© SDFE, Roskilde Kommune

Signaturforklaring
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Cykelparkering
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5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

5.9

5.10

vejens vestside skal anlaegges en 3 m bred, dobbeltrettet
feellessti. Udlaegget afsluttets med min 0,5 m rabat i hver
side. Se princip for vejprofil, fig. 14.

Adgangsvejen skal etableres med hastigheddeempende
foranstaltninger, i form af haevede flader, med en place-
ring, som vist i princippet pa kortbilag 5.

Adgangsvejen og faellesstien skal slutte i en ankomst-
plads til botilbuddet, jf. § 8.37, med en placering inden for
delomrade B.

For enden af adgangsvejen skal etableres en vendeplads
med en dimensionering og udformning tilpasset lastvog-
ne. Vendepladsen kan evt. integreres i ankomstpladsen til
botilbuddet, jf. §§ 8.37 og 8.38.

Fordelingsvejen, straeekning B-B og C-C

Fordelingsvejen, streekning B-B, udlaegges i en bredde pa
8,5 m og skal anleegges med 5,5 m kgrebane. Langs den
nordlige side af vejen skal anlaegges 2 m fortov. Udleegget
afrundes med min. 0,5 m rabat i hver side.

Fordelingsvejen, streekning C-C, udlaegges i en bredde

pa min. 10,5 m. Streekningen skal anlaegges med 5,5 m
kgrebane og 2 m fortov langs vejens vestside. Langs den
gstlige side af vejen skal anleegges 2 m parkerings-/be-
plantningszone. Udleegget afsluttes med min. 0,5 m rabat
i hver side. Se princip for vejprofil, fig. 15.

Hvor straekning B-B krydser biodiversitetsbandet, jf. § 8.1,
skal der under vejen etableres en faunapassage i form af
aben rgrfgring, vandrender el. lign.

For enden af fordelingsvejen skal etableres vendeplads
med en dimensionering og udformning tilpasset lastvog-
ne.

VEJENES UDFORMNING

5.1

5.12

5.13

5.14

Parkerings- og beplantningszonen
| parkerings- og beplantningzonen inden for vejudlaeg A-A
og C-C kan anleegges base til parallelparkering.

Langs adgangsvej A-A skal parkeringsbasene placeres
skiftevis i hver side af vejen. Der kan ikke etableres parke-
ringsbhése i begge sider af vejen samtidigt.

Ud for hver boligklynge (byggefelt 9-15) skal parkerings-/
beplantningszonen friholdes til vigezone for renovations-
kgretgjer.

Inden for vejudlaeg A-A skal der i parkerings-/beplant-
ningszonen plantes mindst 25 vejtraeer med en jeevn
fordeling langs hele adgangsvejens straekning og i begge
sider af vejen.



Fig. 16. Vejprofil med hovedprincip for fordelings-

vejen, straekning C-C, som vist pa kortbilag 5.
© Vandkunsten

N

forhave

fortov

5.15

5.16

5.17

5.18

5.19

5.20

5.21

5.22

5.23

5.24

kgrebane

Inden for vejudlaeg C-C skal der i parkerings-/beplant-
ningszonen plantes mindst 10 vejtraeer med en jaevn
fordeling langs hele straekningen.

Treeer skal veere af hjemmehgrende arter, som f.eks. ask,
seljergn eller almindelig ren og plantes efter principper-
ne, jf. §§ 8.52 - 8.55.

Belaegning
Kgrebanen skal anlaegges med asfalt. Haevede flader kan
evt. anleegges med skift i belaegningen.

Faellessti og fortov skal gives en kgrefast belaegning, f.eks.

OB-belaegning. Valg beleegning skal vaere ens for feellessti
og fortow.

Parkeringsbase, vigezoner og vendepladser skal anlaeg-
ges med permeabel belaegning, f.eks. i form af graesar-
mering.

Belysning

Belysning ma ikke placeres pa armaturer hgjere end 5
meter over terraen. Belysningen skal veere nedadrettet og
ma ikke vaere bleendende.

NATURSTIER
Der udleegges areal til stier med en beliggenhed og ud-
formning i princippet som vist p& kortbilag 5.

Naturstien a-a udlaegges i en bredde pa min. 2 m og skal
anlaegges med grus i en bredde pa 2 m.

Naturstien skal forbindes til gardrummene i byggefelter-
ne 6-11, jf. § 8.15, samt til botilbuddet i byggefelt 16, med
min. 1 m brede stier i grus eller klippet graes.

Naturstier i biodiveristetsbandet mé ikke belyses.

Bestemmelser og redeggrelse 21
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Fig. 17. Parkeringslommerne skal indrammes af

mindst 6 treeer.
© Vandkunsten

Fig. 18. Eksempel pa parkeringsbefeae-
stelse med permabel beleegning.
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5.25

Der skal desuden sikres forbindelse for blgde trafikanter
til bebyggelserne ved Lundeparken og Lundetoften, i prin-
cippet som vist pa kortbilag 5.

BILPARKERING

5.26

5.27

5.28

5.29

5.30

5.31

5.32

5.33

5.34

5.35

Parkeringsnorm

Inden for hver af delomrdderne A1 og A2 skal anlaegges
bilparkering svarende til 1,5 p-pladser pr. bolig. Heraf
skal et passende antal pladser etableres som handicap-
parkering.

Pladserne skal anlaegges som faellesparkering. Undtaget
herfra er dog byggefelt 1-3, hvor 1 p-plads skal etableres
pa egen grund, mens resterende 0,5 pladser pr. bolig skal
etableres som del af faellesparkeringen.

Inden for delomréde B skal anlaegges min. 20 og maks.
30 bilparkeringspladser til ansatte, beboere og besggen-
de. Heraf skal et passende antal pladser etableres som
handicapparkering.

Placering

Inden for delomréde A1 og A2 skal faelles parkerings-
pladser anlaegges langs veje, jf. § 5.11. Herudover kan
der anlaegges op til 7 mindre parkeringslommer, med en
placering i princippet som vist pa kortbilag 5.

Inden for delomrade B skal p-pladser anleegges i en par-
keringslomme, med en placering inden for byggefelt 16.
P-pladserne kan desuden integreres i ankomstpladsen, jf.
8§ 8.37 0g 8.38.

Parkeringslommer

Parkeringslommerne, jf. §§ 5.29 og 5.30, skal indrammes
af treebeplantning, bestdende af mindst 6 treeer, i princip-
pet som vist pa fig. 17.

Langs @rstedvej skal parkeringslommerne yderligere af-
skaermes af et 2,5 m bredt beplantningsbzelte, i princippet
som vist pa kortbilag 7.

Treeer omkring p-lommer og langs @rstedvej skal veere
af hjemmehgrende arter, som f.eks. seljergn, almindelig
ren og/eller hvidtjgrn og plantes efter principperne, jf. §§
8.52 - 8.55.

Parkeringslommer skal anla&egges med mangvrearealer i
asfalt og med parkeringsbase i graeesarmerning. Undtaget
herfra er handicappladser, der skal anlaegges med fast
belaegning.

Der ma kun opsattes belysning i form af pullerter. Belys-
ning ma ikke medfgre gener i form af bleending af naboer
eller pd anden méde virke blaendende i forhold til omgi-
velserne.



Ladestandere

5.36 Der skaliforbindelse med etablering af parkeringsplad-
ser etableres infrastruktur til ladestandere til elbiler,
saledes at der er forbindelse fra p-pladserne til et kob-
lingspunkt til elnettet. Det kan enten vaere ved fremfgring
af kabler eller som minimum i form af tomrgr.

CYKELPARKERING

Delomrade A1 og A2
5.37 Der skal til hver bolig anlaegges cykelparkering, svarende
til min. 4 p-pladser pr. bolig.

5.38 Op til halvdelen af cykelparkeringspladserne kan inden for
byggefelt 6-15 anleegges som faelles parkering i gardrum-
mene, i princippet som vist pa kortbilag 5.

Delomrade B
5.39 Inden for delomrédde B skal anlaegges min. 35 cykelparke-
ringspladser til ansatte, beboere og besggende.

Redeggrelse for veje, stier og parkering

Vejadgang skal ske fra @rstedvej, hvor en ny vej er adgangsgivende
til bade boliger og botilbud. Adgangsvejen udlaegges i mindst 13,5
meters bredde for bl.a. at sikre plads til parallelparkering og be-
plantning i begge sider samt en dobbeltrettet faellessti for gaende
og cyklister i den ene side. Pa adgangsvejen kobles en fordelingsvej,
som er adgangsgivende til boligerne i delomrade Al. Fordelings-
vejen udlaegges pa den farste del af straekningen i min. 8,5 meters
bredde, mens den sidste del af straekningen udvides til min. 10,5
meters bredde for her at sikre plads til parallelparkering og be-
plantning i den ene side af vejen. Langs fordelingsvejens samlede
straekning anlaegges fortov i den ene side.

For enden af bdde adgangsvej og fordelingsvej skal etableres ven-
depladser, som skal dimensioneres efter lastvogne. Vendepladsen
kan for adgangsvejen implementeres i ankomstpladsen ved botil-
buddet. Det er dog en forudsaetning for ibrugtagning af bebyggelse
inden for delomréde A2, at vendepladsen er etableret, og at boliger-
ne er tinglyst adgang hertil. Alternativt skal der inden for delomré-
de A2 etableres en selvstzndig vendeplads med placering syd for
byggefelt 9 eller 12. Vejene skal indrettes med vigezoner ud for hver
boligklynge, hvor renovationskgretgjer, flyttebiler og lign. kan holde
I kortere perioder. Adgangsvejen skal desuden indrettes med heae-
vede flader ud for hver boligklynge, for at deempe farten pa straek-
ningen og skabe sikre passager for blgde trafikanter. Der er inden
for vejudlzeggene stillet krav til traebeplantning, med det formal at
skabe sm& pauser mellem parkeringsbasene og sikre vejene en
gron karakter. Samlet set skal vejene bidrage til lokalplanomradets
kvalitet ved at skabe trygge og tilgaengelige gaderum.

Lokalplanen fastleegger en parkeringsnorm pa 1,5 pladser pr. bolig,
i overensstemmelse med kommuneplanens rammebestemmel-
ser om p-norm for tzet-lav boligbebyggelse. Parkeringspladser-
ne skal anlaegges som faellespladser langs vejene samt | mindre
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Fig. 19. Visualisering af adgangsvej A-A med
feellessti pa den ene side af vejen. Parkeringsbase-
ne placeres skiftevis i hver side af vejen og brydes
med pauser af vejbede og traebeplantning.

© Vandkunsten

parkeringslommer, som placeres i de gronne kiler mellem bolig-
klyngerne. Til boligerne inden for byggefelt 1-3 skal dog anlzegges
1 privat p-plads p&d egen grund. Til botilbuddet skal anlsegges min.
20 og maks. 30 p-pladser til ansatte og besggende. Pladserne skal
anlaegges i en parkeringslomme og kan desuden integreres | an-
komstpladsen for enden af adgangsvejen.

For at sikre en gron karakter af parkeringslommerne ved bade bo-
ligbebyggelse og botilbud, skal parkeringslommerne indrammes
af traebeplantning. Parkeringslommerne langs @rstedvej skal des-
uden afskaermes mod vejen af et 2,5 m bredt plantebaelte.

Parkeringspladserne skal forberedes til el-biler, enten ved etable-
ring af ladestandere eller som minimum fremfgring af tomror, sa
der nemt og uden store anlaegsomkostninger kan etableres lade-
standere.

Foruden den dobbeltrettede faellessti til blgde trafikanter langs
adgangsvej A-A skal der anlaegges en natursti gennem biodiversi-
tetsbandet. Stien skal munde ud i @rstedvej mod nord og fores helt
til skel mod syd, hvor den pa sigt skal forleenges ud i idraetskilen.
Undervejs skal stien koble sig pa boligklyngernes gardrum samt bo-
tilbuddet, sa beboerne har nem adgang til og i de grenne omrader.
Hovedforlgbet (nord-syd] skal anleegges i grus i 2 meters bredde,
mens koblingsstierne kan anlaegges enten som klippede graesstier
eller grusstier i en bredde pa min. 1 meter. Naturstierne ma ikke
belyses.

Lokalplanen sikrer desuden adgang til stierne til Lundetoften og
Lundeparken, vest for lokalplanomradet. Lokalplanerne for de for-
skellige bebyggelser udlaegger alle stier eller interne veje frem til
skel med det formal at sikre forbindelse til det fremtidige boligom-
rade ved Kavsbjerggard.

Til hver bolig skal anlaegges min. 4 cykelparkeringpladser, enten
som private pladser pd egen grund eller som faellesparkering pa
nzre fellesarealer.
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Fig. 20. Udsnit af kortbilag 6 - Bebyggelsens om-
fang og placering. © SDFE, Roskilde Kommune.

Signaturforklaring

® ® ( |okalplanafgraesning

®®®°® Delomradeafgreensning

[ Bygning
[ Veje, stier og parkering

Byggefelt
4~ Byggelinjer / Afstandsmal

Fig. 21. Princip for bebyggelsens disponering
inden for byggefelt 1-5.
© Vandkunsten

§6

BEBYGGELSENS OMFANG 0G
PLACERING

DELOMRADE A1 0G A2

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

6.10

6.11

Bebyggelsens omfang og placering
Inden for delomrade A1 og A2 ma der samlet opferes op
til 16.200 m? etageareal til boligbebyggelse.

Bebyggelse skal placeres inden for byggefelterne 1-15,
som vist pa kortbilag 6.

Etagearealet er fordelt p& byggefelter som fglger:

1,2, 3, 0g 4: samlet maks. 2.800 m? etageareal
6,7 0g8: samlet maks. 4.155 m? etageareal
5 11,14 0g 15: samlet maks. 4.750 m? etageareal
9,10,120g 13: samlet maks. 4.495 m? etageareal

Boligantal, boligstgrrelser og fordeling
Det samlede boligantal ma ikke overstige 135.

Minimum 12 boliger skal have en boligstgrrelse pa under
85 m2. Hertil skal mindst 38 boliger have en boligstgrrelse
pa under 110 m2.

Typologi og disponering

Bebyggelse inden for byggefelt 1-5 skal etableres som én
stokbebyggelse af sideliggende boliger, med laengderet-

ning parallelt med tilstsdende adgangsvej. Se princip pa

fig. 21.

Bebyggelsen inden for byggefelt 6-11 skal etableres som
3 selvsteendige stokbebyggelser af sideliggende boliger
omkring et indre feelles gadrdrum og med gavle orienteret
mod vej, Se princip pa fig. 22.

Bebyggelsen inden for byggefelt 12-15 skal etableres som
2-3 selvstaendige stokbebyggelser af sideliggende boliger
omkring et indre feelles gadrdrum og med gavle orienteret
mod vej. Se princip pa fig. 22.

Hver stokbebyggelse skal besta af et primaert bygningsvo-
lumen, som detaljeres med bygningsdele i form af pabyg-
ninger, karnapper, kviste, skorstene og ovenlys, jf. §§ 6.29
- 6.40. Se princip pa fig. 23.

Det primaere bygningsvolumen skal udfgres som en
ubrudt form uden forskydninger i hverken facade eller
tag.

Brugen af bygningsdele skal vaere ensartet for samtlige
boliger i den enkelte stokbebyggelse.
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Fig. 22. Princip for bebyggelsens disponering
inden for byggefelt 6-15.
© Vandkunsten

primaert
bygningsvolumen

Fig. 23. Princip for bebyggelsen udformet som
stokbebyggelse bestdende af et primaert bygnings-
volumen detaljeret med bygningsdele i form af
mindre pdbygninger, karnapper, kviste, skorstene
og ovenlysvinduer. Facaden pa det primeere byg-
ningsvolumen udggr stokbebyggelsens primaere
facadeplan.

- maks.8 m
5,5-6,5m - 5,5-6,5m
ankomst have
- maks. 8 m
5,5-6,5m
3-4m
ankomst have

Fig. 24. Princip for byggeri i to etager med facadehgj-
de mod ankomstside pa hhv. 5,5-6,5 m og 3-4 m.
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6.12

6.13

6.14

6.15

6.16

6.17

6.18

6.19

6.20

6.21

6.22

6.23

6.24

6.25

6.26

Adgangsforhold
Adgang til boliger inden for byggefelt 1-5 skal ske fra
bygningsside orienteret mod vej.

Adgang til boliger inden for byggefelt 6-15 skal ske fra
bygningsside orienteret mod det faelles gardrum.

Etageantal

Bebyggelsen kan opfares i op til 2 etager. Dog geelder for
hvert af byggefelterne 12-14, at mindst 1 stokbebyggelse
kun ma opfgres i 1 etage.

Bygningshgjde
For byggeri i én etage er den maksimale bygningshgjde,
malt fra terraen, 5,5 meter.

For byggeri i 2 etager er den maksimale bygningshgjde,
malt fra terraen, 8 meter.

Kun bygningsdele i form af skorstene og ovenlys, jf. §§
6.38 - 6.40, ma overskride den maksimale bygningshgjde
og med maksimalt 0,5 meter.

Facadehgjder

For byggeri i én etage skal facader med orientering mod
havesiden gives en hgjde pa 3-4 m. Facader mod an-
komstsiden skal gives en tilsvarende eller lavere hgjde.

For byggeri i to etager skal facader med orientering mod
havesiden gives en hgjde pa 5,5-6,5 m.

For byggeri i to etager skal facader med orientering mod
ankomstsiden gives en hgjde pa enten 3-4 m eller 5,5-6,5
m. Se princip, fig. 24.

Inden for hvert af byggefelterne 6-11 samt 15 skal begge
facadehgjder, jf. § 6.19, veere repraesenteret.

Kun bygningsdele i form af kviste, jf §§ 6.34-6.37, ma
overskride den maksimale facadehgijde.

Bygningsdybde
Bygningsdybden pa det primaere bygningsvolumen ma
ikke overskride 10,5 meter.

Kun bygningsdele i form af pabygninger og karnapper, jf.
88 6.29 - 6.37, kan overskride den maksimale bygnings-
dybde.

Tage

Tage skal udfgres som asymmetiske saddeltage, oriente-
ret sdledes, at tagrygningen ligger parallelt p& bygningens
laengderetning.

Tagryggen skal ligge minimum 2 meter tilbagetrukket fra
det primaere facadeplan.



ankomst

Fig. 25. Mimimums heeldninger pa tagflader.

Fig. 26. Pabygningers maks. andel af facadelaen-
gen pd den enkelte bolig, maks. hgjde, dybde og
heeldning pa tag.

1,5-22m

Fig. 27. @verst: Boliger med en facadehgjde pa
5,5-6,5m mod ankomssiden skal etableres med
1 karnap. Nederst: Boliger med en facadehgjde
pa 3-4m mod ankomstsiden skal etableres med
1 kvist.

Fig. 28. Princip for placering af skorstene og
ovenlys.

6.27

6.28

6.29

6.30

6.31

6.32

6.33

6.34

6.35

6.36

6.37

6.38

6.39

6.40

6.41

Tagsiden skal mod ankomstsiden have en haldning pé
minimum 30 grader. Tagsiden skal mod havesiden have en
haeldning p& minimum 10 grader. Se figur 25 .

Tage ma ikke udfgres med valm eller udhaeng.

Mindre pabygninger

Alle boliger skal udfgres med én mindre pabygning i én
etage pa hver af facaderne mod hhv. haveside og an-
komstside.

Den enkelte pdbygning ma udggre op til halvdelen af boli-
gens samlede facadelaengde. Se fig. 26.

Pabygninger ma gives en dybde pa 1,5-3,5 meter og en
hgjde pad maks. 3,5 meter. Se fig. 26.

Tagflader skal udfgres med ensidig taghaeldning pa mini-
mum 10 grader og med fald vaek fra det primaere byg-
ningsvolumen. Se fig. 26.

Pabygninger mod ankomstsiden ma ikke sammenbygges
i naboskel.

Karnapper og kviste

Alle boliger i to etager skal udfgres med enten én karnap
eller én kvist i 1. sals hgjde og med en orientering mod
boligens ankomstside.

Karnapper skal have et fremspring pa 0,5-1 meter fra det
primare facadeplan og en bredde pd 2-2,5 meter. Se fig.
27.

Kviste skal udfgres med front i plan med det primaere
facadeplan. Den enkelte kvist skal have en bredde p& 1,5-
2,2 meter. Se fig. 27.

Hverken kviste eller karnapper ma sammenbygges i
naboskel.

Skorstene og ovenlys ved tagryg
Alle boliger skal udfgres med én skorsten eller ét ovenlys
ved tagryg.

B&de skorsten og ovenlys skal placeres med den ene side
ved tagryg og orienteres mod midterlinjen af det primaere
bygningsvolumen. Se fig. 28.

Hverken skorstene eller ovenlys m& sammenbygges i
naboskel.

Sekundare bygninger

[ tilleeg til § 6.1 0g 6.3 kan der til den enkelte bolig etab-
leres op til 5 m? sekundaer bebyggelse til privat skur,
depotrum el. lign.
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Fig. 29. Eksempel pa mulig udformning af skur til
feelles brug med ankomst gennem port til gardrum
og med indretning til renovation samt evt. postkas-
ser, cykler og lign.

© Vandkunsten

Fig. 30. Eksempel p& mulig udformning af botil-
buddet med &bne karréer, der markerer sig med
gavle mod det &bne land og lader landskabet flette
ind mellem bygningerne. Set fra nord.

© Leth & Gori
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6.42

6.43

6.44

6.45

6.46

6.47

Privat sekundeer bebyggelse kan alene opfgres som
mindre pdbygning til boligen, efter bestemmelserne i §§
6.29-6.33.

| tilknytning til hvert af byggefelterne 4-15 kan desuden
i tilleeg til § 6.1 0g 6.3 opfgres én sekundaer bygning til
feelles brug, i form af affaldshéndtering og evt. cykelpar-
kering mv.

Sekundzere bygninger til faelles brug skal placeres i feelles
gardrum og i naerhed til vej, som vist i princippet pa kort-
bilag 7.

| boligklyngerne (byggefelt 6-15) skal sekundere bygning-
er til feelles brug udformes med portmotiv til det feelles
gardrum. Se fig. 29.

Sekundaere bygninger til faelles brug ma gives en maks.
sterrelse pa 40 m2 Undtaget herfra er omradets feelles
ressourcentral, jf. § 8.69, som ma gives en maks. stgrrel-
se pa 80 m2.

Sekundaere bygninger til faelles brug ma have en mak-
simal hgjde pa 2,5 meter og skal i gvrigt udfgres efter
bestemmselserne, som angiveti §§ 7.16 - 7.17.

DELOMRADE B

6.48

6.49

6.50

6.51

6.52

6.53

6.54

Bebyggelsens omfang og placering
Inden for delomrdde B ma der opfgres op til 3.400 m?
etageareal til botilbud

Heraf skal min. 150 m? etageareal udnyttes til faelles-
funktioner i form af f.eks. faelleshus, aktivitetshus, faelles
vaerksteder eller lign.

Bebyggelse skal placeres inden for byggefelt 16, i princip-
pet som vist pa kortbilag 6.

Typologi og disponering

Bebyggelsen skal etableres som stokbebyggelser eller
abne karréer, hvor landskabet kan flette sig ind mellem
bygningerne. Bygningerne skal orienteres saledes, at
gavlene markerer sig ud mod landskabet mod @st/sydgst.
Se eks. fig. 30.

Bygningerne kan sammenbygges med mellembygninger,
forbindelsesgange og lign., sa leenge disse i deres udtryk
underordner sig de primaere bygningsvolumener.

Etageantal
Bebyggelse skal opfgres i 1 etage.

Bygnings- og facadehgjde, bygningdybde og facadelaengde
Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagflade ma gives
en hgjde, der overstiger 8,5 meter over terraen.



6.55 Facadehgjden ma ikke overstige 5 meter, malt fra terraen
til skeering mellem facade og tagflade.

6.56 Bygningsdybden ma ikke overstige 15 meter.

Tage

6.57 Tage skal udfgres som sadeltage med en hzldning pa
min. 20 grader og orienteres saledes, at tagrygninger
ligger parallelt pa bygningens laengderetning.

6.58 Eventuelle mellembygninger, forbindelsesgange og lign.
kan udfgres med flade tage.

Sekundzaere bygninger

6.59 Inden for byggefelt 16 kan der i tilleeg til § 6.48 opfgres
samlet maks. 250 m? bebyggelse til affaldsskure, cykel-
skure og lign.

6.60 Sekundeer bebyggelse skal integreres i den primaere
bebyggelsesstruktur, alternativt fordeles pa flere mindre
enheder, sdledes at fritliggende sekundaere bygninger
ikke overstiger 50 m2.

6.61 Sekundeere bygninger ma have en maksimal hgjde pa 2,5
m og skal i gvrigt udfgres efter bestemmselserne, som
angivet i §§7.28 - 7.29.

DELOMRADE C1
Bebyggelsens omfang og placering

6.62 Inden for delomrade C1 ma der opfgres op til 300 m2 be-
byggelse til enten en varmecentral eller et feelleshus.

6.63 Bebyggelsen skal placeres inden for byggefelt 17, som
vist pa kortbilag é.

Typologi og disponering

6.64 Bebyggelsen skal etableres som et leengehus med leeng-
deretning parallelt med eller vinkelret pa @rstedve;j.

6.65 Huvis byggefeltet udnyttes til feelleshus, skal bygningen
suppleres med mindre bygningdele i form af padbygninger,
karnapper, kviste, skorstene og/eller ovenlysvinduer efter
principperne, som beskrevet i §§ 6.29-6.40.

Etageantal

6.66 Bebyggelse til felles varmecentral kan opfgres i 1 etage.
Bebyggelse til faelleshus kan opfgres i op til 2 etager.
Bygningshgjde og bygningdybde

6.67 For byggeriién etage er den maksimale bygningshgjde,
maélt fra terraen, 5,5 m. For byggeri i 2 etager er den mak-
simale bygningshgjde, malt fra terraen, 8 m.

6.68 Bygningsdybden mé ikke overstige 12 meter.
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Tage

6.69 Tage skal udfgres som sadeltage med en haldning pa
min. 20 grader og orienteres saledes, at tagrygninger
ligger parallelt pa bygningens leengderetning. Alternativt
kan tage udfgres med ensidig taghaldning p& min. 10
grader.

6.70 Tage ma ikke udfgres med valm eller udhaeng.

Redeggrelse for bebyggelsens omfang og placering

Boligbebyggelse
Et af lokalplanens formal er at skabe en arkitektonisk sammen-

haengende boligbebyggelse med faelles arkitektoniske motiver og
materialitet. En boligbebyggelse, der markerer sig i landskabet og
samtidig lader naturen flette ind. Det er gnsket, at der opfares bo-
liger i varierende boligsterrelser, for at understptte et mangfoldigt
boligtilbud til en bred malgruppe. Derfor stiller lokalplanen krav til
et min. antal mindre boliger under hhv. 85 m2 og 110 m2. Pa sam-
me vis fastsaettes bestemmelser om, at en andel af boligerne skal
opfares i ét plan, saledes at der ogsa er et udbud af seniorvenlige
boliger i omradet.

Inden for delomrdderne A1 og A2 kan maks. opfares 16.200 kvm
etagemeter, fordelt pg op til 135 boliger. Byggeretten er fordelt pa

Fig. 31. Forskellige eksempler pa boligernes 4 omréader for at sikre, at byggeretten ikke slipper op undervejs i
mulige udformning mod ankomstside og i gavlene. den etapemaessige udbygning af omradet. De udlagte byggefelter
| overste eksempel er boligen udfgrt med en er stgrre end det forventede fodaftryk for kommende byggerier. Det

pabygning med tagterrasse samt en karnap i fgrste

sals hgjde. | nederste eksempel er boligen udfart skal sikre en fleksibilitet i detailplaceringen af b'ebyggelsen inden
med p&bygning samt kvist i tagfladen. Forskellen for hvert af de udpegede byggefelter. Der skelnes i lokalplanen mel-
mellem facadehgjde pa hhv. haveside og ankomst- lem to former for byggefelter - byggefelterne 1-5 til hver en enkelt
side ses her tydeligt. Baligerne fremtraeder med stokbebyggelse og byggefelterne é-15 til hver 2-3 stokbebyggelser

gule genbrugstegl som primaer facade med mindre
facadepartier samt pabygninger i sort tree. Den
enkelte bolig skal udfgres med forskellige typer

af vinduesformater, og der skal som minimum
etableres ét vindue i hver gavl.

© Vandkunsten

omkring et indre feelles gardrum.
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Boligbebyggelsen gnskes udviklet med en overordnet sammen-
haeng i udtryk og materialitet. Lokalplanen fastlaegger derfor en
reekke generelle principper for bygningernes udformning og de-
taljeringsmuligheder. Hver stokbebyggelse udggres af ét primeert
bygningsvolumen uden forskydninger i hverken facade eller tag. Det
primaere bygningsvolumen skal detaljeres med en raekke bygnings-
dele i form af pabygninger, karnapper, kviste, skorstene og ovenlys.
Detaljeringen skal vaere ensartet for samtlige boliger inden for den
enkelte stokbebyggelse men kan adskille sig fra de pvrige stokbe-
byggelser. Hvor bygningsdelene, i form af pabygninger, kviste, kar-
napper mv., er med til at levendeggre og nedbryde facaderne mod
ankomstsiderne (gardrummene], holdes facaderne enkle og ubrud-
tei 1. sals hgjde ud mod landskabet.

Tagene er asymmetriske sadelage, der markerer sig med en rela-
tivt hgj taghaeldning mod ankomstsiden (gardrummet], og flader ud
mod det omgivende landskab. De asymmetriske gavle og variatio-
nen i tagformer er et vigtigt arkitektonisk motiv i bebyggelsen. Gav-
lene star flere steder frit mod feellesarealerne og tegner dermed
bebyggelsens rumlige forleb mod bade biodiversitetsbanet, langs
vejforlebene og ud mod det omgivende landskab.

Mod nabobebyggelsen vest for lokalplanomradet skal stokbebyg-
gelserne holde en mindste afstand pd 10 meter fra skel. Dette for at
hindre skyggepévirkninger og indbliksgener til naboerne. Af samme
grund fastseettes i § 7 bestemmelser om, at der ikke ma etableres
tagterrasser pd de mindre pabygninger vendt mod vest.

Lokalplanen muligger, at der til hver bolig kan etableres op til 5
m? sekundaer bebyggelse i form af private skure og/eller depotrum.
Bestemmelsen skal sikre, at der ikke opfgres haveskure mm., ud
over hvad der kan etableres som mindre pabygninger til boligen - og
efter bestemmelserne herom. @nskes yderligere kvadratmeter an-
vendt til sekundzer bebyggelse, f.eks. ved at indrette begge boligens
pébygninger til skure, fragar kvadratmetrene af byggeretten, som
erangiveti§ 6.3.
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Til hvert af byggefelterne 4-15 kan desuden etableres én sekundaer
bebyggelse til feelles brug. Anvendelsen af den sekundaere bygning
er forbeholdt bebyggelsens feelles affaldslgsning, men eventuelle
ekstra kvadratmeter kan 0gsa udnyttes til feelles cykelskur el. lign.
feelles formal. For byggefelt 6-15 er faelles skure placeret i de indre
gardrum, og for byggefelt 4-5 er faelles skure placeret i tilknytning
til naermeste p-lomme og uden for byggefeltet. Nord for byggefelt 5
kan desuden etableres en faelles ressourcecentral for hele boligbe-
byggelsen. Se ogsa § 8.66-8.72 vedr. affaldshandtering.

Botilbud

Botilbuddet skal udformes som enten stokbebyggelser eller §bne
karréer med gavle orienteret mod det dbne landskab mod gst/syd-
pst. Bestemmelserne er med til at sikre, at det omgivende land-
skab kan flette sig ind imellem botilbuddets bygninger og danne et
sammenvaevet gront landskabsrum. P& den made bringes naturen
ind i botilbuddet som en rekreativ ressource.

Lokalplanen muliggar, at der inden for delomrade B kan opfares op
til 3.400 m? etageareal til et botilbud med op til 35 bopladser. Hertil
sikrer lokalplanen, at mindst 150 m? af de samlede 3.400 m? skal
anvendes til fellesfunktioner i form af f.eks. et feelles aktivitetshus.
Bestemmelsen skal sikre mgdesteder for beboerne imellem, men
vil 0gsd kunne sikre plads til udadrettede aktiviteter, med mulighed
for at invitere naboer og lokalsamfund indenfor.

Lokalplanen udlzegger et byggefelt, der er veesentligt stgrre end bo-
tilbuddets mulige fodaftryk pa 3.400 m2. Dette for at sikre en fleksi-
bilitet i placering og udformning af bebyggelsen. Foruden botilbud-
dets bygninger skal byggefeltet ogsd rumme sekundaer bebyggelse,
feelles opholdsarealer, p-pladser og en faelles ankomstplads.

Byggeriet kan opfares i 1 etage med en maks dybde pd 15 m og en
maks. hgjde pa 8,5 m. Bestemmelser om tagform skal sikre, at byg-
geriet tilpasses omradet, herunder boligbybyggelsens arkitektur og
skala. Derfor skal tage udformes som sadeltage med minimum 20
graders haldning.




Fig. 32. Eksempel pa genbrugstegl i gule nuancer

§7

BEBYGGELSENS YDRE FREMTRZADEN

DELOMRADE A1, A2 0G C1

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

7.10

7.1

7.12

7.13

Inden for delomrade A1, A2 og C1 skal facader og tage
samt dgre og vinduer etableres og fastholdes med en ens-
artet karakter, b&dde hvad angar materialer og farver.

Facader

Facader skal primaert fremstd i blank mur af gule gen-
brugsteglsten, eller i hand- eller blgdstragne teglsten med
tilsvarende farvespil og udtryk. Se eksempel pa fig. 32.

Mindre facadepartier i stueplan samt pdbygninger, kar-
napper og kviste, ma fremstd med beklaedning i tree og/
eller pandeplader, s lenge brugen af materialet under-
ordner sig bebyggelsens helhed. Se eksempel pé fig. 31.

Facadepartier i tree skal fremstd ubehandlet eller med
overfladebehandling uden pigment eller i sort farve. Faca-
departier i pandeplader skal fremsta i en mgrk gra eller
sort farve.

Synlige tagrender og nedlgbsrgr skal vaere udfgrt i alumi-
nium eller stal.

Tage
Tagflader skal fremstd med pandeplader / staltrapezpla-
der eller med naturskifer i en mgrk gra eller sort farve.

Tagflader pd mindre pabygninger, jf. §§ 6.29-6.33 skal
fremstd med samme materiale som dets primare byg-
ningsvolumen.

Tagflader ma ikke have glanstal over 20.

Vinduer og dgre

Vinduespartier skal placeres sa de skaber variation i faca-
demotivet og samtidigt afspejler bebyggelsens variation i
boligtyper.

Alle boliger skal have vinduer i mindst to forskellige af
falgende formater: kvadratiske vinduer, vinduer i stdende
format og/eller vinduer i liggende format. Se eks. fig. 31.

Alle gavle skal forsynes med mindst ét vindue.

Vinduer og dgre skal fremsta med rammer og karme af tree
og/eller metal.

Eventuel udvendig solafskeermning skal fremstd integreret
i facadearkitekturen, og udfgres efter et samlet princip.
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terrasse
T T 4{ max 4 m.

—— max 2 m.

Fig. 33. Princip for terrasse ovenpd pabygningen.

34
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714

7.15

7.16

7.17

Tagterrasser

P3 mindre pabygninger, jf. §§ 6.29-6.33 kan der etableres
terrasse pa tagfladen. Inden for byggefelt 1-4 ma der dog
kun etableres terrasser ovenpd pabygninger, orienteret
mod ankomstsiden.

Vaern om tagterrasser skal udfgres som lukkede veern i
samme materiale som pabygningen, eller som visuelt let-
te og gennemsigtige veern med f.eks. balustre eller wire.
Vaern ma ikke udfgres med glas.

Sekundare bygninger

Sekundeere bygninger til feelles brug, jf. §§ 6.43-6.47, skal
udfgres med treebeklaedning og veere ensartede for omra-
det som helhed. Traeveerk skal fremsta ubehandlet eller
med overfladebehandling uden pigment eller i sort farve.

Tage skal pa felles sekundeere bygninger skal udfgres,
sa de syner flade, og fremstd med tagpap, alternativt med
mos-sedumtag eller tilsvarende.

DELOMRADE B

7.18

7.19

7.20

7.21

7.22

7.23

7.24

7.25

Facader

Facader skal primeert fremsta i blank mur af gule gen-
brugsteglsten, eller i hand- eller blgdstrggne teglsten med
tilsvarende farvespil og udtryk. Se eksempel pa fig. 32.

Mellembygninger, forbindelsesgange og lign. skal fremsta
visuelt lette og transparente med store partier i glas.

Mindre facadepartier ma desuden fremstd med bekleed-
ning i tree og/eller pandeplader, sa leenge brugen af mate-
rialet underordner sig bebyggelsens helhed.

Facadepartier i tree skal fremstd ubehandlet eller med
overfladebehandling uden pigment eller i sort farve. Faca-
departier i pandeplader skal fremstd i en mork gra eller
sort farve.

Synlige tagrender og nedlgbsrgr skal vaere udfgrt i alumi-
nium eller stal.

Tage

Tagflader skal fremstd med pandeplader / staltrapezpla-
der i naturlig farve, som aluzink, aluminium eller silver-
gré eller med naturskifer i en mgrk gra eller sort farve.
Alternativt kan tagflader fremstd med listedaekket tagpap,
mos-sedumtag eller tilsvarende.

Tagflader mé ikke have glanstal over 20.

Vinduer og dgre

Vinduespartier skal placeres s& de skaber variation i fa-
cademotivet og skal udfgres i stdende, liggende eller kva-
dratiske formater som “huller i facaden”. Vinduer ma ikke
udfgres som horisontale vinduesband.



7.26 Vinduer og dgre skal fremstd med rammer og karme af trae
og/eller metal.

7.27 Eventuel udvendig solafskaeermning skal fremsta integreret
i facadearkitekturen, og udfgres efter et samlet princip.

Sekundare bygninger

7.28 Sekundzre bygninger som faelles cykel- og affaldsskure
skal udfgres som traebeklaedning. Traevaerk skal overfla-
debehandles, sa det fremstar uden pigment eller med sort
farve.

7.29 Tage skal udfgres, s& de syner flade, og fremsta med tag-
pap, mos-sedumtag eller tilsvarende.

GENERELT FOR HELE LOKALPLANOMRADET

Tekniske installationer

7.30 Ventilationsanleeg og gvrige tekniske installationer ma
ikke placeres synligt pa bygningers tage eller facader, dog
undtaget anlaeg til indvinding af solenergi.

7.31 Solenergianlaeeg ma kun etableres pa tag og skal nedfeeldes
i eller ligge plant pa tagfladen og fremsta som en integre-
ret del af bebyggelsens arkitektur.

7.32 Mindre bygningsdele ma ikke medfgre gener i form af
bleending eller refleksion.

Antenner
7.33 Der ma ikke opsattes udvendige antenner, paraboler og
lignende pa bygninger eller pa terraen.

Skilte
7.34 Skiltning eller reklamering, udover oplysningsskilte, ma
ikke finde sted i lokalplanomrédet.

Redeggrelse for bebyggelsens ydre fremtraaden

Det er lokalplanens formél at skabe en arkitektonisk sammenhaen-
gende bebyggelsesstruktur med feelles arkitektoniske motiver og
materialitet. Med reference til det teglvaerk, der tidligere har vaeret i
omréadet skal byggeriet primaert fremtraede med gule genbrugstegl
eller med hand- eller blgdstragne teglsten med tilsvarende udtryk
og farvespil.

P4 boligerne kan mindre facadedele i bebyggelsens stueplan, samt
bygningsdele som pabygninger, karnapper og kviste beklsedes med
tree eller pandeplader i naturlige, sorte eller gra farver, sé lange
det skaber et naturligt samspil med de gule teglsten. Facadeskiftet
kan vaere med til at levendegare bebyggelsen og bryde skalaen ned,
seerligt mod gardrummene. P4 samme vis kan botilbudedet udfgres
med mindre facadedele samt mellembygninger og forbindelses-
gange i tree eller pandeplader i naturlige, sorte eller gra farver. Be-
stemmelserne om, at mellembygninger og forbindelsesgange skal
fremsta visuelt lette og transparente med store glaspartier, skal
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sikre at disse bygningselementer underordner sig bebyggelsens
helhed. Seerligt forbindelsesgange ud mod de omgivende landskab
ma ikke fremsta som barrierer for, at landskabet kan flette helt ind
mellem bygningskroppene.

Lokalplanens bestemmelser om vinduespartier skal veere med til
at sikre en levendeggrelse af bebyggelsen med variation i facade-
motivet. Frem for stor horisontale eller vertikale vinduesband skal
vinduer generelt udfgres som “huller” i facaden i variationer af sta-
ende, liggende og kvadratiske formater.

Lokalplanen muligger, at der kan etableres tagterrasser pa boliger-
nes pabygninger mod ankomstside og haveside. Boliger inden for
byggefelt 1-4 kan dog kun etablere tagterrasser pa ankomstsiden af
hensyn til nabobebyggelsen mod vest.

88 UBEBYGGEDE AREALER

BIODIVERSITETSBANDET

8.1 Der udlaegges arealer til en faelles gren landskabskile,
‘biodiversitetsbandet’ (W), med en beliggenhed og ud-
formning i princippet som vist p& kortbilag 7.

8.2 Biodiversitetsbandet skal have en mindste bredde pa 20
m i hele dets forlgb fra nord til syd og kile sig ind mellem
boligklyngerne i en mindste bredde p& 5 m. Se kortbilag 2.

8.3 Beplantning og udsaning i biodiversitetsbandet skal ske
ud fra en samlet omrédedisponering, der sikrer, at are-
alerne holdes dbne og varierede, og s& der opnas en god
helhedsvirkning.

8.4 Fellesarealer, som ikke udnyttes til veje, stier, parkering,
bebyggelse, gardrum, private haver eller frugthave, skal
anlaegges som en del af biodiversitetsbandet.

Beplantning

8.5 Biodiversitetshandet skal fremtraede artsrigt med hjem-
mehgrende plantearter, der har stor fgdeveerdi for insek-
ter og fugle. De hgjtliggende arealer skal have karakter
af tgrt overdrev, mens arealer langs regnvandsgrgfter og
omkring regnvandsbassinerne skal fremsta som fugtige
naturenge.

8.6 Der skal desuden plantes enkeltstdende samt grupper af
buske og lave treeer af hjemmehgrende arter, som f.eks.
seljepil, grapil, el, hassel, vild able, rgn, hvidtjgrn-arter,
almindelig haeg, mirabel, slden og hyld, jf. planteliste se
fig. 37.

8.7 Ved valg og sammensatning af urter, blomsterlgg, traeer
og buske, skal det generelt tilstraebes en lang blomstring
til gavn for bestgvende insekter.



Fig. 34. Eksempler pa hvad biodiversitetsband
indeholder og hvilke kvaliteter for ophold og na-
turoplevelser der tilstraebes.

8.8

8.9

8.10

8.11

8.12

Naturbeskyttede vandhuller

Omkring de eksisterende naturbeskyttede vandhuller og
mose er der udlagt beskyttelseszoner, med et omfang
som vist pa kortbilag 7.

Beskyttelseszonerne skal henligge som natur med selv-
sdet vegetation i form af graes og urter. Omradet skal fri-
holdes for anleeg, terreenregulering, tilplantning, tilsaning
med graes og frgblandinger, ligesom der ikke méa ggdes,
sprajtes og kalkes. Inden for beskyttelseszonerne kan
udfgres naturpleje efter aftale med Roskilde Kommune.

Undtaget fra § 8.9 er naturstien a-a, som ma ledes gen-
nem beskyttelseszonen.

Regnvand
Inden for biodiversitetsbandet skal anlaegges trug, grefter
og bassiner til hdndtering af regnvand, jf. §§ 8.61-8.65.

Der skal etableres mindst 5 passager (broer) over den
centrale nord/sydgdende regnvandsgregft med en indbyr-
des jaevn fordeling og med forbindelse til naturstierne.
Passagerne skal etableres som havede traedaek.

FRUGTHAVEN, DELOMRADE A2

8.13

8.14

Der udlaegges areal til en faelles frugthave (X), i princippet
som vist pa kortbilag 7.

Frugthaven skal anlaegges med en bund af grees og til-
plantes med mindst 15 frugttraeer samt frugtbuske. Der
skal sikres en variation i b&de arter og sorter, som samlet
giver en lang frugtsason i haven.

BOLIGKLYNGERNES GARDRUM, DELOMRADE A1 0G A2

8.15

8.16

8.17

8.18

8.19

Inden for hvert af byggefelterne 6-15 skal etableres et
centralt gardrum (Y], i princippet som vist pa kortbilag 7.

Hvert enkelt gardrum skal have en minimum stgrrelse pa
250 m? og fungere som fzelles opholdsareal for beboerne.

Fra gardrummene skal veere 1-2 frie passager til bio-
diversitetsbandet, hvor enten gardrummet treeder ud i
biodiversitetshandet, eller hvor biodiversitetsbandet kiler
sig ind mellem bygningerne. Passagerne skal have en
mindste bredde p& 2,5 meter. Se principskiste, fig. 38.

Gardrummene skal anleegges med omrader til leg,
aktivitet, privat og faelles ophold, hvor belzegninger kan
understgtte rum til f.eks. grill, urtehave, siddepladser,
legeplads og andre former for aktivitet og ophold. Se prin-
cipskitse, fig. 38.

Belaegninger i gardrum skal udferes med betonfliser,
klinker, traedaek, grus og lign.
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8.20 | hvert gadrdrum ma hgjst 60 % af arealet veere befeestet,
og der skal plantes mindst 3 treeer af hjemmehgrende
arter, som for eksempel vild aeble, tjgrn, haeg, birk eller
skovfyr, jf. planteliste, se fig. 40. Traeer skal plantes efter
principperne, jf. §§ 8.52 - 8.55.

8.21 Gardrummene skal udformes med centrale regnbede til
opsamling af regnvand og med forbindelse til den feelles
regnvandslgsning i delomrade C1. Vandrender og/eller
trug skal lede regnvand fra tage og overflader til regnbe-
de. Se princip fig. 42.

Belysning
8.22 Der ma kun i begraenset omfang opsaettes belysning i
gardrummene og kun i form af pullerter.

8.23 Pa bygningsfacaderne og pa skure ma der kun opsaettes
nedadrettet belysning og kun i ankomstzonen. Undtaget
herfra er belysning til renovation, der skal udfgres i hen-
hold til geeldende regulativer for affald.

Fig. 35. Biodiversitetsbandets forlgb igennem 8.24 Belysning ma ikke medfere gener i form af bleending af

lokalplanomradet og forbindelsen til de omkring- naboer eller pd anden made virke bleendende i forhold til
liggende grgnne omrader.

© Vandkunsten omgivelserne.

PRIVATE HAVER, DELOMRADE A1 0G A2

Baghaver

8.25 Der skal til hver bolig etableres private haver med en ori-
entering modsat ankomstzonen. Haverne ma ikke have en
udstraekning ud over de pa kortbilag 4 viste boligklynger
og raekkehusstaenger.

8.26 Alle baghaver skal have en mindste dybde pa 5 meter,
malt vinkelret fra det primaere facadeplan og i boligens
fulde bredde. Dog gaelder, at baghaver inden for byggefelt
1-3 skal have en mindste dybde pa 10 meter.

8.27 Baghaver inden for byggefelt 1-3 og 12-15 skal etableres
som lukkede haver, der afgraenses med hegn i alle skel.
Se princip fig. 39.

8.28 Baghaver inden for byggefelt 4-11 skal etableres som
delvist abne haver, der afgraenses med hegn i skel i begge
sider og i havens fulde dybde. | bagskel ma ikke hegnes.
Se princip fig. 40.

8.29 | haverne ma hgjst ske befaestelse med fliser, treedaek
o.lign. i en dybde pa op til 5 meter fra boligens primaere
facadeplan.

Forhaver
8.30 Der skal til hver bolig etableres private forhaver pa boli-
gens ankomstside.

Fig. 36. Visualisering af beplantning af biodiversi-
tetsbandet.
© Vandkunsten
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8.31 Alle forhaver skal have en mindste dybde pd 2,5 m, malt

Mirabel, Prunus cerasifera vinkelret fra det primaere facadeplan og i boligens fulde
Engriflet hvidtjorn, Crataegus monogyna bredde. Dog gaelder, at forhaver inden for byggefelt 1-3
Almindelig hvidtjgrn, Crataegus laevigata skal have en mindste dybde p& 7 meter.

Skov-able, Malus sylvestris

Almindelig ron, Sorbus aucuparia 8.32 Forhaver skal hegnes i skel i begge sider og i havens fulde
Almindelig haeg, Prunus padus dybde.

Torst, Rhamnus alnus

Benved, Euonymus europaeus Hegn

8.33 Hegn i skel skal etableres som hakke af tjgrn, avnbgg
eller bgg. Dog kan hegn i skel pa de fgrste 5 meter, malt
fra det primaere facadeplan, etableres som fast hegn i
blank mur eller tree og som en integreret del af boligbe-

Almindelig kvalkved, Viburnum opulus
Hassel, Corylus avellana

Avnbgg, Carpinus betulus

Selje-pil, Salix caprea var. Caprea byggelsen.

Vrietorn, Rhamnus cathartica

Dunet gedeblad, Lonicera xylosteum 8.34 Undtaget fra § 8.33 er forhaver i boligklyngerne, byggefelt
Almindelig gedeblad, Lonicera periclymenum 6-15. Her ma afgreensning kun ske med espalierhegn,
Red kornel, Cornus sanguinea tilplantet med slyngplanter.

Fig. 37. Liste med traearter, der gavner biodiver- 8.35 Alle hegn ma gives en maks hgjde pa 1,2 meter og skal

siteten veere ensartede for den samlede boligbebyggelse inden
for det enkelte byggefelt, bade hvad angar plantevalg og
hgjde.
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Fig. 38. Principskitse for boligklynge omkring et indre, feelles gardrum.
© Vandkunsten
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8.36 |de skel, der ikke ma hegnes, jf. § 8.28, skal der plantes
enkelte fritvoksende buske og mindre treeer til at danne
en transparent overgang mellem have og feellesarealer.
Beplantningen skal vaere af hjemmehgrende arter, som
pil, hassel, hyld, kvalkved, benved, havtorn, hvidtjern og/
eller dunet gedeblad.

UDENDQBS OPHOLDSAREALER TIL BOTILBUDDET,
DELOMRADE B

Ankomstplads

8.37 For enden af vejudlaeg A-A og inden for byggefelt 16 skal
etableres en plads (Z], som adgangsvejen og den dob-
beltrettede feellessti munder ud i. Pladsen skal fungere
som ankomstplads til botilbuddet og anlaegges herefter.

8.38 | ankomstpladsen kan integreres vendeplads, varelevering
og p-pladser, jf. §§ 5.6 0og 5.30.

8.39 Ankomstpladsen skal anlaegges i asfalt, fliser eller klinke-
belaegning.

8.40 Ankomstpladsen skal mod landskabet afgraenses og mar-
keres rumligt, enten med bebyggelse eller med traegrup-
per af avnbgg.

Udendgrs opholdsarealer

8.41 Der skal etableres udendgrs opholdsarealer for botil-
buddets beboere og ansatte, med en placering inden for
byggefelt 16.

8.42 Opholdsarealerne skal samlet udggre mindst 15 % af
Fig. 39. Princip for lukkede haver med hegn i alle bygningernes etageareal og placeres indenfor de abne
skel. karreer eller mellem bygningskroppene.

© Vandkunsten

8.43 Opholdsarealerne skal anlaeegges med omrader til akti-
vitet, samvaer, ro og fordybelse, hvor belaegninger kan
understgtte rum til f.eks. boldspil, urtehave, sansehave,
siddepladser og andre former for aktivitet og ophold.

8.44 Opholdsarealerne skal udformes med vandrender og/eller
trug, der leder regnvand fra tage og overflader til regn-
vandsbassin i delomrade C2. Der kan desuden etableres
regnbede til opsamling af regnvand.

8.45 Opholdsarealerne skal indrettes med eksempelvis graesa-
realer, staudebede, hgjbede og lign.

8.46 | tilknytning til opholdsarealerne skal plantes mindst 5
treeer af hjemmehgrende arter som alm. rgn, vildaeble,
haeg, almindelig hvidtjgrn eller pil. Traeer skal plantes
efter principperne, jf. § 8.52 - 8.55.

Fig. 40. Princip for delvist abne haver med hegn i
skel til begge sider. Havens bagskel skal frem-
st transparent med kig til biodiversitetsbandet, 8.47 Botilbuddets arealer mé ikke hegnes hgjere end 1,2 m.

hvorfor der ikke mé plantes haek. Overgangen til de Eventuelle hegn skal fortrinsvist etableres som haekke af

feelles friarealer skal i stedet defineres af fritvok-
sende buske og mindre traeer.
© Vandkunsten

tjgrn, avnbgg eller bgg.
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Fig. 41. Illustrationer af forskellige typer terreen-
regulering. a. Blgde s-formede skraninger med
heeldning pa 1:4 er tilladt. b. Stejle skraninger pa
1:2 er tilladt i grgften op til eksisterende terraen.

c. Stgttemure er ikke tilladt. d. Terreenaendringer
pa over + 0,5 m er ikke tilladt. e. Udgravning til
regnbede, regnvandsrender og -bassiner pd over -
0,5m er tilladt.

© Roskilde Kommune

8.48

8.49

8.50

8.51

Belysning
Der ma kun i begraenset omfang opsaettes belysning pa
opholdsarealerne og kun i form af pullerter.

Pa bygningsfacaderne og pa skure ma der kun opsattes
nedadrettet belysning og kun i ankomstzonen.

Undtaget herfra er belysning til renovation, der skal udfg-
res i henhold til geeldende regulativer for affald.

Belysning ma ikke medfgre gener i form af bleending af
naboer eller pd anden made virke blaeendende i forhold til
omgivelserne.

VAKSTBETINGELSER FOR TRAER

8.52

8.53

8.54

8.55

Trzeer langs veje, omkring p-lommer og i gardrum samt
ved opholdsarealer skal plantes med en minimum stgr-
relse pa 10 til 12 centimeter i omkreds malt pa stammen i
én meters hgjde.

Treeer skal som udgangspunkt plantes i abne muldbede
med min. 10 m? bed pr tree.

Treeer, som plantes i lukkede befaestelser, skal som
minimum have 25 m? rodvenlig befaestelse pr. tree under
jorden. Heraf skal mindst 2,5 m? omkring stammen vaere
abent muldbed, der evt. kan daekkes af ristevaerk.

Traeer og buske i biodiversitetshandet skal plantes i
sammenhangende plantebede pd 5-10 m?, tilpasset den
enkelte plantning. Traeer plantes minimum som heister
150-175, og buske plantes minimum som lette buske.

TERRANREGULERING

8.56

8.57

8.58

8.59

8.60

Eksisterende terraen ma maksimalt reguleres med +/- 0,5
meter og ikke teettere pa lokalplanens afgraensning end 1
meter.

Ved regulering af terraen skal terreenet udformes som re-
lativt plane flader eller blgde S-formede skraninger med
en hzldning pd maks. 1:4. Se fig. 41.

Undtaget fra § 8.56 og 8.57 er terreenregulering i forbin-
delse med overfladebaserede lgsninger til lokal afledning
og forsinkelse af regnvand. Her er udgravning til regn-
bede, grofter, trug og bassiner pé over 0,5 meter tilladt,
ligesom skraninger kan etableres med haldninger pa op
til 1:2, jf. § 8.63.

Der ma ikke terraenreguleres inden for beskyttelseszo-
nerne omkring de naturbeskyttede arealer, jf. § 8.9.

Efter endt byggemodning ma der ikke foretages terraenre-
guleringer, der kan pavirke den etablerede regnvandslgs-
ning.
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Bestemmelser og redeggrelse

REGNVANDSHANDTERING

8.61

8.62

8.63

8.64

8.65

Regnvand fra tage og befestede arealer skal sa vidt
muligt ledes p& overfladen til feelles regnvandsbassiner
i biodiversitetshandet. Hvor det viser sig ngdvendigt, kan
der etableres rgrfgringer som supplement.

Indenfor hvert af delomrdderne C1 og C2 skal etableres
et regnvandsbassin til opsamling og forsinkelse af regn-
vand fra hhv. delomraderne A1-A2 og fra delomréde B, i
princippet som vist pa kortbilag 7.

Regnvandsbassiner, trug og grgfter skal udformes og
indpasses naturligt i terreenet og mé ikke have karakter af
tekniske anleeg. Regnvandstrug og -grgfter skal udfgres
med slyngede forlgb, og trug, grgfter og bassiner skal
have en variation i brinkernes haeldning, dog med en mak-
simal haeldning pé 1:2.

Regnvandsbassinet til tilbageholdelse af regnvand fra
delomréde A1 og A2 skal have afledningskote i 38,20.
Regnvandsbassinet til tilbageholdelse af regnvand fra
delomréde A1, A2 og B skal have afledningskote i 38,00.
Se kortbilag 7.

Regnvand ma ikke ledes til de naturbeskyttede vandhuller.

AFFALDSHANDTERING

8.66

8.67

8.68

8.69

8.70

8.71

8.72

Inden for delomréderne A1 og A2 skal der etableres
feelles affaldslgsning med mindst 12 affaldsstationer til
renovation.

Affaldsstationerne skal placeres i boliggruppernes gér-
drum og i umiddelbar naerhed til adgangsvejene, i princip-
pet som vist pa kortbilag 6. Affaldsstationer i tilknytning til
byggefelt 4 og 5 kan placeres uden for byggefelt.

Boliger inden for byggefelt 1-3 skal have privat affaldslgs-
ning.

Nord for byggefelt 5 kan endvidere, og uden for bygge-
feltet, etableres et faelles ressourcecentral med plads
til ekstraordinaere affaldsfraktioner og kommende gen-
brugsinitiativer, i princippet som vist pa kortbilag 7.

Inden for delomréde B skal der i tilknytning til botilbuddet
etableres en faelles affaldslgsning med 1 affaldsstation

til renovation. Affaldsstationen skal placeres inden for
byggefeltet.

Affaldsstationer skal afskarmes visuelt fra omgivelserne,
i overensstemmelse med §§ 7.16 - 7.17, under hensynta-
gen til opretholdelse af deres funktionalitet.

Nedgravede lgsninger er undtaget § 8.71.



OPLAG

8.73 Lastbiler, campingvogne, uindregistrerede biler samt
bade ma ikke opbevares pa felles, private, ubebyggede
arealer, herunder parkeringspladser.

Redeggrelse for ubebyggede arealer

Biodiversitetshandet

Med afsat i en overordnet vision for Viby, ‘Naturen ind i Viby - Viby
ud i naturen’, udlaegger lokalplanen en landskabelig gron kile,
‘biodiversitetsbdndet’, gennem omradet. Biodiversitetsbandet er
bebyggelsens bla/granne rygrad, som sikrer, at naturen flettes
helt ind mellem boliger og botilbud, samt at regnvand handteres
pé overfladen og bliver et rekreativt element i omradet. Biodiver-
sitetsbandet har desuden til formal at fungere som sprednings-
korridor for dyr og planter. Biodiversitetsbandet indgar i hel-
hedsplanen for Viby gst, hvor stregerne tegnes til et gront loop af
rekreative omrader rundt om hele Viby, se 0gsa side 51. Biodiver-
sitetshandet er dermed en del af en storre, rekreativ forbindelse
med kobling til grenne kiler i Skousbo mod nord og til idraetskilen
mod syd. Naturstier gennem biodiversitetsbandet vil pa sigt koble
boliger og botilbud pa et starre net af rekreative stier ude i natu-
ren.

Lokalplanen fastsaetter bestemmelser, der sikrer, at biodiversi-
tetsbandet etableres og drives som vild natureng. Arealerne skal
disponeres ud fra en samlet plan, der sikrer en god helhedsvirk-
ning. De hgjtliggende arealer skal have karakter af tart overdrev
med arter som f.eks. lancetvejbred, rollike, merian, knoldranunkel,
haret hageurt og stor knopurt. Langs regnvandsgrafter, vandlgb
og omkring regnvandsbassinerne skal arealerne fremsta som
fugtige naturenge med eng- og moseplanter. Biodiversitetsbandet
skal fremtraede artsrigt med hjemmehgrende plantearter, der har
stor fedeveerdi for insekter og fugle. Ved valg og sammensatning
af urter, blomsterlag, treeer og buske, skal det generelt tilstreebes
en lang blomstring til gavn for bestavende insekter. For at sikre
oplevelsen af, at naturen fletter sig helt ind omkring bygningerne,
skal ubebyggede arealer, som ikke anvendes til veje, stier, private
gardrum eller frugthave, anlaeegges med samme karakter som
biodiversitetsbandet.

Formélet er at opna sa stor biodiversitet sa muligt, gennem bade
plantevalg af hiemmehgrende arter og den efterfglgende drift. En
samlet driftsplan for omrédet skal derfor indga i grundejerforenin-
gens vedtaegter. Biodiversitetsbandet ma hgjst slas 2 gange arligt.
Arealerne skal slds ved mosaiksldning, sa der efterlades minimum
25 % af arealet uslaet med hgj vegetation og blomstrende urter.
For at muliggare frospredning skal det afslaede materiale forbli-
ve pa arealet et par dage, hvorefter det afsldede materiale skal
fiernes fra arealet. Ved et traes bortgang skal det erstattes med et
nyt trae. Safremt traeet ikke udger en sikkerhedsrisiko, bar treeet,
alternativt stammen [minimum 2 m] forblive pa arealet til gavn for
insekter, fugle og svampe, som er knyttet til dode treeer. Der ma
ikke anvendes gadning pa arealet. Sprajtegifte ma kun anvendes til
bekempelse af invasive arter.
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privat have

Klynge i 40.15

blomsfreride
buske'

Biodiversitetshandet skal optage regnvand fra tage og befaestede
arealer ved bade boligbebyggelsen og botilbuddet. Der skal derfor
etableres vandrender/grofter og bassiner i et sammenhaengdende
forlab gennem biodiversitetsbandet, med forsinkelse forud for ud-
ledning til recipient i lokalplanomréadets sydlige skel. Lokalplanen
fastlaegger bestemmelser om afledningskoter [bassinernes bund-
koter) for hhv. delomrade C1 og delomrade C2 i respektive skel mod
syd. Afledningskoterne er fastsat i helhedsplanen for Viby gst og er
med til at sikre, at regnvandet kan fortsatte i abne render frem til
Skendsved &, syd for lokalplanomradet. Lokalplanens bestemmel-
ser sikrer, at regnvandsrender og -bassiner indpasses naturligt i
terreenet med slyngede forlgb og varierende brinker.

| biodiversitetsbandet er i dag to vandhuller, det ene i tilknytning
til en mose, som alle er omfattet af naturbeskyttelseslovens § 3.
Lokalplanen udlaegger bufferzoner rundt om begge omrader, for at
sikre, at tilstaden som udgangspunkt ikke aendres. Der kan dog i
dialog med Roskilde Kommune gives tilladelse til at forbedre til-
standene i vandhuller og mose til fordel for dyr og planter.

Opholdsarealer til boligerne

Et af lokalplanens formal er at sikre boligbebyggelsen en bred
variation af private og feelles udendgrs opholdsarealer. De private
haver skal variere i starrelse og grad af dbenhed, s3 boligerne kan
ramme en bred malgruppe, mens de feelles udenders opholdsare-
aler skal indbyde til naere faellesskaber pa tveers af beboerne.

Til alle boliger skal udstykkes og anlzegges private for- og bagha-
ve. Boligstengerne i byggefelt 1-3 skal anlaeegges med dybe for- og
baghaver, - dels for at kunne rumme boligernes privat p-plad-

ser samt privat affaldslgsning i forhaverne, og dels for at undga
skyggepavirkning og indblik fra de nye boliger til den eksisterende
nabobebyggelse vest for lokalplanomradet.

|
i i i

paragraf 3 omrade | | natursti | groft
i i i

Fig. 42. Principsnit igennem boligklynge, hvor regnvand ledes fra gardrummet
til den feelles regnvandslgsning i biodiversitetsbandet.
© Vandkunsten

feelles grenning
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Fig. 43. Principsnit. Biodiversitetsbandet kiler sig ind mellem boligklyngerne og leder via dbne vandrender og grafter overfladevand til den

feelles regnvandsbassiner.
© Vandkunsten
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Fo farhave

Fig. 44. Byggefelt 1-3 skal have dybe forhaver for at
sikre areal til en privat p-plads samt privat affalds-
lgsning foran boligen.

© Vandkunsten

Fig. 45. Skitse af boligbebyggelse i relation til
eksisterende nabobebyggelse mod vest.
© Vandkunsten

Lokalplanen skelner mellem to typer baghaver - de lukkede haver,
som afgraenses med haekke mod alle skel, og de abne haver, hvor
gransen mod biodiversitetsbdndet er mere oplgst. For at sikre ad-
minstrerbare skel mellem de dbne haver og biodiversitetsbandet,
skal haverne traekkes op af haekke i skel i havens fulde dybde. |
bagskellet skal der etableres lavt og fritvoksende beplantning med
en indbyrdes afstand, der sikrer, at beplantningen ikke far karak-
ter af egentlig hegning. Der kan etableres fast belsegning i havens
forste 5 meter. Sdledes kan de helt sma haver alene etableres med
ét stort terrassedaek ud mod biodiversitetsbandet.

Det indre gardrum i boligklyngerne skaber grobund for det helt
nzere naboskab, med faellesfacilteter i form af legeredskaber,
opholdsmabler, feelles hgjbede eller lign. Bestemmelserne om
maks. befaestelsesgrad skal sikre, at gardrummene fremstar
grenne med forskelligartet beplantning og med med minimum tre
traeer pr. gardrum. Gardrummene skal desuden opsamle regnvand
fra tage og befzestede arealer og lede det til et centralt regnbed
med forbindelse til regnvandssystemet i biodiversitetsbandet. Fra
gardrummene skal vaere adgang og frit udsyn til biodiversitetsban-
det og det omgivende landskab. De enkelte stokbebyggelser skal
derfor placeres med en indbyrdes afstand, der sikrer 2-3 frie pas-
sager pd min. 2,5 m, hvor enten gardrummet traeder ud i biodiver-
sitetsbandet, eller hvor biodiversitetsbandet kiler sig ind mellem
bebyggelsens gavle og far forbindelse til gardrummene.

Frugthaven er et af de feelles opholdsarealer, som er knyttet til bo-
ligbebyggelsen. Her dyrkes hjemmehgrende frugtbserende buske og
mindre traeer, som abler, kirsebaer, mirabel, hyld og stikkelsbeer,
ribs, solbeer, hindbaer mv., som til sammen skal sikre en lang frugt-
sason, saledes at haven er til lengst mulig glaede for beboerne.

Opholdsarealer til botilbuddet

Lokalplanen fastsaetter bestemmelser om, at adgangsvejen A-A
med tilhorende dobbeltrettede faellessti munder ud i en ankomst-
plads til botilbuddet - som en gardsplads mellem bygningsanlzeg-
gene og det omgivende landskab. Ankomstpladsen skal afgranses
og markeres rumligt mod landskabet med enten bebyggelse eller
store traegrupper. Ankomstpladsen kan rumme parkeringspladser,
og muligger dermed handicapparkering naer hovedindgange, lige-
som der kan gives mulighed for varelevering pa ankomstpladsen.

I tilknytning til ankomstpladsen kan endvidere etableres cykelpar-
kering, affaldshandtering mv. i sekundaere bygninger.

| overensstemmelse med Kommuneplan 2019 stiller lokalpla-

nen krav om, at der til botilbuddet skal etaberes faelles udendars
opholdsarealer, svarende til mindst 15 % af bygningens etageareal,
dvs. min. 510 m?, séfremt den fulde byggeret udnyttes. Opholdsa-
realerne skal understgtte de nzere faellesskaber og indrettes med
omréader til bade aktivitet, ophold, ro og fordybelse. Opholdarea-
lerne skal fremstad begrgnnede og desuden indrettes til at kunne
opsamle regnvand fra tage og befaestede arealer til regnvandsbas-
siner i biodiversitetsbandet.

Affaldshandtering

Affaldshandtering skal ske som feelleslgsninger for hver boligklyn-
ge og boligstang og placerer sig i enten centrale gardrum eller i
naerhed til boligbebyggelsen. Boliger inden for byggefelt 1-3 skal
have privat affaldslgsning pa egen grund, ligesom botilbuddet skal
have egen affaldslgsning. Bestemmelserne sikrer, at beboere og
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ansatte har overkommelig afstand og god adgang til at komme af
med deres affald, ligesom renovationskgretgjet skal have plads
ved temning i vigezoner langs vej. Affaldslgsninger skal etableres
i overensstemmelse med Roskilde Kommunes geeldende regulativ
for husholdsningsaffald.

§9

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

GRUNDEJERFORENING

Der skal oprettes en falles grundejerforening med
medlemspligt for samtlige ejere af ejendomme inden for
lokalplanomradet.

Grundejerforeningen er forpligtet til at foresta drift og
vedligeholdelse af feellesanlaeg pa tveers af ejerforhold,
herunder feelles anlaeg til handtering af regnvand i delom-
rade C2, adgangsvej A-A, natursti a-a, evt. feelles varme-
central mv.

Grundejerforeningen er desuden forpligtet til at sikre en
ensartet og sammenhangende drift og vedligeholdelse af
biodiversitetshandet.

Derudover skal der oprettes en faelles grundejerforening
med medlemspligt for samtlige ejere af ejendomme inden
for delomraderne A1 og A2.

Grundejerforeningen er forpligtet til at foresta drift og
vedligeholdelse af faellesarealer og faellesanlaeg i tilknyt-
ning til boligbebyggelsen, herunder biodiversitesbandet

i delomrade C1, feelles frugthave, forbindelsesvej B-B og
C-C, interne stier, parkeringsarealer og gardrum, loka-
le anleeg til handtering af regnvand, evt. feelleshus mv.
Grundejerforeningerne er desuden forpligtiget til at pleje
og vedligeholde bevoksningen omkring de eksisterende
vandhuller, sdledes at tilstanden af vandhullerne opret-
holdes.

Grundejerforeningerne skal etableres forud for ibrugtag-
ning af bebyggelsen, og senest nar Roskilde Byrad kraever
det.

Grundejerforeningernes vedtagter og eventuelle senere
@ndringer heri skal godkendes af byradet.

8§10 FORUDSZATNING FOR IBRUGTAGNING

GRUNDEJERFORENING
10.1 Som forudsaetning for ibrugtagning af bebyggelsen skal

en feelles grundejerforening vaere stiftet, jf. § 9.



VEJE 0G PARKERING

10.2 Bebyggelsen ma ikke tages i brug, fgr de ngdvendige ad-
gangsveje, vendepladser og parkeringpladser er etableret
i overensstemmnelse med § 5.

FRI- 0G OPHOLDSAREALER SAMT BEPLANTNING

Delomrade A1 og A2

10.3 Bebyggelse inden for delomrdde A1 og A2 ma ikke tages
i brug fer biodiversitetsbandet med tilhgrende naturstier
inden for delomrade C1 er anlagt i overensstemmelse
med §§ 8.1-8.12.

10.4 Bebyggelse inden for delomrdde A2 ma ikke tages i brug
for den feelles frugthave er anlagt i overensstemmelse
med § 8.13-8.14.

10.5 Som forudsaetning for ibrugtagning af bebyggelse inden
for delomrade A1 og A2 skal tilhgrende private og feelles
opholdsarealer veere anlagt i overensstemmelse med §§
8.15-8.36.

Delomrade B

10.6 Bebyggelse inden for delomrade B mé ikke tages i brug
fgr biodiversitetshandet med tilhgrende naturstier inden
for delomrade C2 er anlagt i overensstemmelse med §§
8.1-8.12.

10.7 Som forudseaetning for ibrugtagning af bebyggelse inden
for delomrade B skal tilhgrende feelles opholdsarealer
veere anlagt i overensstemmelse med §§ 8.41-8.47.

FORSYNING

10.8 Som forudsaetning for ibrugtagning skal bebyggelsen
vaere tilsluttet kollektiv spildevand-, vand- og elforsyning.

10.9 Som forudseetning for ibrugtagning af bebyggelsen i
delomréde A1, A2 og B skal den ngdvendige regnvands-
lgsning veere etableret i overensstemmelse med §§ 8.61
- 8.65.

10.10 De til bebyggelsens hgrende affaldsstationer skal veere
etableret, og bebyggelsen skal vaere tilsluttet geeldende
ordninger for affaldshandtering forud for ibrugtagning.

ST@J

10.11 Ny bebyggelse inden for delomrade A1 og A2 ma ikke
tages i brug, fer det er pavist, at trafikstgj fra @rstedvej
overholder de tilladte graenser for boliger, i henhold til
Miljgstyrelsens vejledning.
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811 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

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

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

HANDLEPLIGT

11.3 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

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

8§12 VEDTAGELSESPATEGNING

VEDTAGELSESPATEGNING
12.1 Saledes vedtaget til offentlig fremlaeggelse

Roskilde Byrad den 25. november 2020

Tomas Breddam
Borgmester

/

Henrik Kolind
Kommunaldirektgr
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STATSLIG PLANLZAGNING

Erhvervsstyrelsen har indsigelsesret over for kommunernes plan-
legning, hvis planlaegningen er i strid med overordnede planlaeg-
ningsinteresser. De statslige interesser, der er aktuelle i forhold til
denne lokalplan, er ssammenfattet nedenfor.

GRUNDVANDSBESKYTTELSE

Hele lokalplanomrédet ligger i et omrade udpeget med sezrlige
drikkevandsinteresser (0SD-omréade) samt indvindingsoplandet, det
grundvandsdannende opland og det boringsnaere beskyttelsesom-
rade (BNBO) for Viby Vandvaerk. Den nordlige del af omradet ligger
desuden inden for 300 meter beskyttelseszonen til en raekke private
og almene indvindingsboringer. Der er ikke udpeget nitratfglsomme
indvindingsomrader (NFI) inden for lokalplanomrédet.

Omradet er rammeplanlagt i Kommuneplan 2019 til at kunne rum-
me forskellige funktioner herunder boliger. Lokalplanen fastlaegger
den fremtidige anvendelse til boligformal og botilbud, der ikke vur-
deres at medfgre en vaesentlig fare for forurening af grundvandet.
Grundvandet og de to boringer vest for omradet er desuden meget
velbeskyttet af et tykt lerlag og evt. nedsivning af overfladevand ud-
gor ikke en trussel.

NATURBESKYTTELSE

Lokalplanen vurderes ikke at kunne pavirke et internationalt beskyt-
telsesomrade vaesentligt. Neermeste internationale naturbeskyttel-
sesomrade, Ramsg Mose, ligger 3,5 km nord for lokalplanomradet.

Inden for lokalplanomrédet findes to mindre vandhuller, som er
omfattet af naturbeskyttelseslovens § 3. | tilknytning til det nord-
lige vandhul findes desuden en lille, beskyttet mose. Uanset lokal-
planens bestemmelser, ma der ikke uden sarskilt dispensation fra
Roskilde Kommune foretages aendringer i vandhullernes tilstand.

| begge vandhuller er registreret fund af stor vandsalamander, som
er optaget pd habitatdirektivets bilag IV. Ved besigtigelse af de to
vandhuller er der fundet yngleforekomst i det nordligste vandhul.
Dog kunne der ikke dokumenteres ynglesucces. Vandhuller og mose
vurderes generelt at kunne forbedres som ynglesteder ved hjeelp af
en udtynding i bevoksningen, en oprensning af vandhullerne og en
udjaevning af stejle bredder.

Lokalplanen udlaegger beskyttelseszoner omkring § 3-omraderne
for at pavirke bestanden af stor vandsalamander mindst mulig. Be-
skyttelseszonerne skal som udgangspunkt friholdes for anlaeg og
bygninger, ligesom der ikke ma ske tilplantning, tilsdning med
grees og frgblandinger, ggdes, sprgjtes eller kalkes. Lokalplanen
abner dog op for, at der efter aftale med Roskilde Kommune kan
udfgres naturpleje med det formal at forbedre tilstanden i vandhul-
ler og mose.



Inden for en afstand af 300 m fra lokalplanomradet ligger flere na-
turbeskyttede vandhuller, hvor der ogsa er gjort fund af stor vandsa-
lamander. Arten ma desuden forventes at indvandre til de naturare-
aler, som lokalplanen udlaegger.

FINGERPLAN 2019

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

| forhold til Fingerplan 2019 ligger lokalplanomrédet uden for Ros-
kilde-byfingeren i det gvrige hovedstadsomrade. | henhold til Fin-
gerplanen skal byudvikling veere af lokal karakter og ske i tilknyt-
ning til kommunecentre eller som afrunding af andre bysamfund,
ligesom boligudbygning skal begrundes i lokale behov. | forbindelse
med udarbejdelsen af Kommuneplan 2019 har Roskilde Kommune
redegjort for boligbehovet i Viby og pa denne baggrund faet god-
kendt, at et omrade ved Kavsbjerggérd kan udvikles med op til 135
boliger.

Stgj fra Roskilde Lufthavn

Lokalplanomradet ligger i fingerplanens yderste zone af stgjkonse-
kvensomradet for Roskilde Lufthavn. Stgjbelastningen kan i denne
zone ligge mellem 50 dB og 55 dB. Roskilde Kommune vurderer,

at der ikke vil veere miljgmaessige problemer forbundet med at
udlaegge lokalplanomréadet til boliger og botilbud, idet den vejle-
dende graenseveerdi for stgj fra lufthavne er 55 dB i boligomrader
og i stgjfslsomme bygninger til offentlige formal.

KOMMUNEPLAN 2019

BOLIGUDBYGNING

Lokalplanens delomrade A1, A2 og C1 er udlagt til boligformal og
kan gennem lokalplanlaegning overfgres til byzone. Lokalplaner for
boligomrader skal sikre en blanding af forskellige ejerformer og
boligtyper, der henvender sig til forskellige malgrupper og til alle
livets faser. Nye bebyggelser skal opfgres med varierende hgjder og
teethed, hgj arkitektonisk kvalitet, og feelles faciliteter skal priorite-
res hgjt. Der skal sikres adgang til vigtige daglige besggsmal, kul-
tur- og idreetstilbud samt til grenne omrader.

Lokalplan 678, der bl.a. har til formal at sikre, at der opfgres en
varieret og levende bolighebyggelse med blandede boligstgrrelser
omkring en faelles grgn landskabskile, vurderes at leve op til kom-
muneplanens retningslinjer.

Lokalplanomradet er ikke omfattet af reekkefglgebestemmelser.
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RAMMEBESTEMMELSER

Lokalplanens delomrade A1, A2 og C1 indgdr i rammeomréade
6.B.255, Vest for Kavsbjerggard, boligomrade. Kommuneplanram-
men udlaegger omradet til boligudbygningsomréde med plads til
aben-lav og teet-lav boligbebyggelse (parcelhuse og raekkehuse o.l.)
med tilhgrende offentlige institutioner, faelleshuse og friarealer. For
rammeomradet gaelder, at den maksimale bebyggelsesprocent for
det enkelte jordstykke er 40, og bebyggelse ma opfares i op til 2 eta-
ger. Hvert omrade skal udstykkes, anlaegges og bebygges efter en
samlet plan. Omradet kan vejbetjenes fra bade Lunden og @rstedve;.
Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens speci-
fikke rammebestemmelser for omrade 6.B.255.

Lokalplanens delomrade B og C2 indgar i rammeomrade 6.D.268,
Institution i Viby @st. Kommuneplanrammen udlaegger omradet til
offentlige formal, i form af dagn- eller daginstitution, rekreativt om-
rade samt sports- og idraetsanlaeg. For rammeomradet gaelder, at
den maksimale bebyggelsesprocent for omradet som helhed er 15.
Der ma opferes op til 3.000 etagemeter bebyggelse i op til 2 etager.
Bebyggelse skal placeres i det nordgstlige hjgrne af rammeomra-
det. Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommunepla-
nens specifikke rammebestemmelser for omrade 6.D0.268, hvorfor
der udarbejdes tillaeg til Kommuneplan 2019 sidelgbende med lo-
kalplanens udarbejdelse. Tillegget har til formal at gge byggeretten
til 3.300 etagemeter, svarende til en bebyggelsesprocent p& 16,5.
Tilleegget omfatter ikke gvrige sendringer.

For hele lokalplanomradet geelder desuden en raekke generelle
rammer, omhandlende parkeringsnormer, mindste grundstgrrel-
ser, grgnne omrader og opholdsarealer mv. Lokalplanen er i over-
ensstemmelse med kommuneplanens generelle rammebestem-
melser.

PRODUKTIONSERHVERV

Der er i kommuneplan 2019 ikke udpeget omrader forbeholdt pro-
duktionsvirksomheder med tilhgrende konsekvenszoner, og lokal-
planomradet er derfor heller ikke beliggende inden for sddanne
udpegninger. Der er ved gennemgang af produktionsvirksomheder
i neeromradet vurderet at lokalplanen ikke er pavirket af stgj, stgv
eller anden luftforurening, ligesom det vurderes at lokalplanen ikke
pavirker de eksisterende, eller fremtidige vilkar for produktionsvirk-
somheder.

LAVBUNDSAREALER

Kommuneplanen udpeger et lavbundsareal i den nordlige del af
lokalplanomradet. Lokalplanen skal sikre, at lavbundsarealet fri-
holdes for bebyggelse og i gvrigt ikke pavirkes. Lavbundsarealet er
sammenfaldende med det naturbeskyttede vandhul og mose, hvis
tilstand er sikret ved udlzeg af en beskyttelseszone, som beskrevet
pa side 42.



Fig. 46. Helhedsplan for Viby gst
© Vandkunsten

GALDENDE LOKALPLAN OG SERVITUTTER

HIDTIL GALDENDE LOKALPLAN

Der findes ingen gaeldende lokalplan for omradet.

SERVITUTTER
Felgende servitutter er tinglyst pd matr. nr. 5a Viby By, Syv:

e 23.10.1997 - 541821-18
Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv

Servitutten fastsaetter placeringen af en ravandsledning tvaers
gennem delomrade A1, C1 og A2. Der ma ikke over ledningsan-
leegget eller i en afstand af 2 meter pa hver side af ledningen ske
bebyggelse, beplantning, eller i gvrigt foretages nogen udnyttel-
se eller forefindes planter, traeer eller vaekster, som kan beska-
dige ledninger eller kabler eller vanskeligggre vedligeholdelse
heraf.

Révandsledningens placering harmonerer ikke med bebyggel-
sens placering. | forbindelse med den efterfglgende realisering
af lokalplanen skal det afklares, hvordan ravandsledningen flyt-
tes. Den omlagte lednings placering og begraensninger tinglyses
som ny servitut, der aflyser ovennavnte servitut.

Der aflyses ingen servitutter med lokalplanens vedtagelse.

HELHEDSPLAN FOR VIBY @ST

Sidelgbende med lokalplanen er udarbejdet en helhedsplan for Viby
gst. Formalet med helhedsplanen er at sikre en sammenhangende,
landskabelig afgreensning af Viby gst mod det abne land. Derudover
skal helhedsplanen sikre idreetsfaciliteternes udvidelsesmulighe-
der og forbedre koblingen mellem by og natur. Helhedsplanen be-
skriver ogsd mulighederne for udviklingen af Kavsbjerggard samt
perspektivomradet ved Langdyssegard.

Helhedsplanen understgtter et sundt og aktivt friluftsliv for Vibys
borgere ved at skabe bynaer natur og gget biodiversitet, og med nye
stier og faciliteter at give nem adgang til omraderne fra egen bo-
lig. Samtidig sikres Viby idreetsomrade udvidelsesmuligheder og
nye attraktive lgberuter ud i naturen. Helhedsplanen prassenterer
0gsa en ambitigs og visionaer handtering af regnvandet fra de nye
boligomrader sammen med regnvandet fra en del af det gstlige Viby,
der vil skabe et stort nyt vddomrade ved den rgrlagte streekning af
Skensved A. Det er samtidig med til at forbedre vandkvaliteten i den
0g sikre mod erosion og oversvgmmelser.

Samlet set vil helhedsplanen for Viby @st styrke de eksisterende na-
turomrader i og omkring Viby, og forbinde dem indbyrdes via nye na-
turomrader med gget biodiversitet. Det vil tilsammen sikre leveste-
der og spredning af flere plante- og dyrearter, og give nye adgange
til naturen. Omrédet bliver en landskabelig afrunding af Viby, hvor
naturen traekkes ind i byen og byen ud i naturen. P& den lange bane
kan den grgnne bygraense udvikle sig til en grgn ring rundt om hele
Viby med grgnne forbindelser, der binder byen og naturen sammen.
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PLANLZGNING IFT. NABOKOMMUNER

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

TRAFIK- OG MOBILITETSPLANLZAGNING

KOLLEKTIV TRAFIKPLANLZAGNING

Neermeste stoppested er beliggende pa @rstedvej, ca. 200 meter
vest for den nye adgangsvej, hvor bus 215, Hvalsg St. - Solrgd Strand
st. kgrer. Lokalplanomradet ligger desuden med en cykelvenlig af-
stand pa ca. 1-1,2 km til Viby Sj. station, hvor der afgar to toge i
timen mod Kgbenhavn.

VEJ- OG STIPLANLZAGNING

Tilgeengeligheden til lokalplanomradet er generelt god for bade
bilister, cyklister og gaende. Lokalplanomradet vejbetjenes af @r-
stedsvej og kobles pd gode, direkte og sikre stiforbindelser til den
narliggende skole og daginstitution, til idreetscentret og til Viby Sta-
tion.

TRAFIKAL PAVIRKNING AF LOKALOMRADE

Lokalplanen muligggr 135 nye boliger samt et botilbud med 35 bo-
pladser, hvilket vil medfgre en gget trafikmangde pd @rstedve;.
Planen vurderes dog ikke at foranledige en gget trafikal belastning
pé det omkringliggende vejnet.

| forbindelse med ansggning om overkgrselstilladelse til @rstedve;,
vil der blive stillet krav om, at overskgrslen skal etableres med tra-
fiksikker krydsning af den dobbeltrettede cykelsti, f.eks. ved etable-
ring af haevet overkgrsel i afvigende belaegning og med gennemga-
ende cykelsti. Oversigtsforholdene skal veere gode, og overkgrslen
skal vaere belyst med min. 5 meter hgje belysningsmaster.

Det vil desuden blive undersggt, om hastigheden pé& @rstedvej kan
dempes fra 80 km/t til 60 km/t frem mod byskiltet.

SKOLEPLANLZGNING

SKOLEDISTRIKT 0G SKOLEKAPACITET

Lokalplanomradet ligger indenfor Viby Skoles skoledistrikt, som har
kapacitet til den boligudbygning som lokalplanen giver mulighed for.



FORSYNING

VARMEFORSYNING

Lokalplanomradet ligger uden for de omrader, der i varmeforsy-
ningsplanen er udlagt til kollektiv varmeforsyning (fjernvarme og
naturgas). Sidelgbende med lokalplanprocessen arbejdes der der-
for pa at finde en feelles varmeforsyningslgsning til bade boliger og
botilbud. Lokalplanen muligger bl.a. at der kan etableres en faelles
varmecentral i lokalplanomradet.

REGN- OG SPILDEVAND

Dele af lokalplanomradet er omfattet af Roskilde Kommunes Spil-
devandsplan 2015-2021, kloakopland nr. 1.17.3. Omradet er udlagt
som separatkloakeret. Det betyder, at der er krav om at alt spilde-
vand ledes til Viby Renseanlaeg, mens regn- og overfladevand skal
handteres lokalt vha. diverse LAR-lgsninger og udledes til lokal re-
cipient. Aflgbskoefficienten for omradet er fastsat til 0,2.

Delomrade B og C2 er ikke omfattet af geeldende spildevandsplan,
hvorfor der sidelgbende med lokalplanprocessen udarbejdes et
spildevandstilleeg. For arealerne vil geelde de samme krav til af-
lgbskoefficient som for kloakopland 1.17.3.

VANDFORSYNING

Lokalplanomradet ligger i et omrade der forsynes med vand fra Viby
vandvaerk, og ny bebyggelse forudsaetter tilslutning fra ovennaevnte
vandveerk.

TELEDZAKNING

Naermeste master til lokalplanomradet, som anvendes til mobilte-
lefoni er placeret Lindevej 32, 4130 Viby Sj.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

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

KULTURHISTORIE

JORDFASTE FORTIDMINDER

Museumskoncernen ROMU har i medfgr af museumslovens § 25
gennemfgrt en arkaeologisk forundersggelse af lokalplanomradet.
P3 arealet fandtes ikke fortidsminder af en karakter, som kraver
naermere arkaologisk undersggelse, og jordarbejdet pa arealet kan
derfor igangsaettes uden yderligere undersggelser.

Findes der fortidsminder under jordarbejder p& ejendommen, vil
de veere omfattet af museumsloven §27. Jordarbejdet skal i givet
fald standes i det omfang det bergrer fortidsmindet, og fundet skal
straks anmeldes til Roskilde Museum.
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MILJOMASSIGE FORHOLD

TRAFIKST@J

Den nordlige del af lokalplanomradet formodes at vaere pavirket af
trafikstgj fra @rstedvej hvor hastighedsbegransningen er 80 km/ t.
| lokalplanen er boligerne disponeret saledes, at de generes mindst
muligt af trafikstgjen. Naermeste byggefelt ligger ca. 22 m fra @r-
stedvej.

Forud for ibrugtagning af bebyggelsen skal det dog dokumenteres,
at boligerne ikke er belastede med vejtrafikstgj, der overskrider Mil-
jostyrelsen vejledende graenser.

JORDFORURENING

Der er ikke p.t. kortlagte forureninger inden for lokalplanomradet.

Jorden i omradet forventes ikke at vaere forurenet af stoffer fra tra-
fik, reg og andre diffuse kilder. Omradet er derfor sidelgbende med
lokalplanens udarbejdelse besluttet undtaget af bestemmelserne
om, at byzonearealer klassificeres som muligt lettere forurenet og
deraf fglgende pligt til at anmelde flytning af jord.

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

LANDBRUGSPLIGT

Lokalplanomradet er omfattet af landbrugspligt. De bergrte ejen-
domme er derfor reguleret af Lov om landbrugsejendomme. Land-
brugspligten skal ophaeves efter § 6 i Lov om landbrugsejendomme,
inden arealet kan overga til den planlagte anvendelse.

MILJOSCREENING

Det er Roskilde Kommunes vurdering, at der pa baggrund af miljg-
screening af lokalplanforslag 678 samt kommuneplantillaeg 9 ikke
er behov for at fortage yderligere miljgvurdering af lokalplanforslag
og kommuneplantilleeg. Vurderingen beror pé, at lokalplanforslag
og kommuneplantilleeg kun fastleegger bestemmelser for et mindre
omrade pa lokalt plan. Derudover vurderes det, at den udbygning,
som lokalplanen vil muligggre, ikke vil pavirke de i screeningen vur-
derede forhold vaesentligt.

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. Klager skal sendes
senest 4 uger fra planforslagets offentligggrelse p&d www.plandata.
dk. Du klager via Klageportalen, som du finder et link til pa www.
borger.dk og www.virk.dk. Du logger p& www.borger.dk eller www.
virk.dk, typisk med NEM-ID. Klagen sendes gennem Klageportalen
til den myndighed, der har truffet afggrelsen.



KORTBILAG

Kortbilag 1 - Luftfoto 2019

Kortbilag 2 - Eksisterende forhold

Kortbilag 3 - Fremtidige forhold (skitse)
Kortbilag 4 - Omrade og zonestatus

Kortbilag 5 - Vej-, sti og parkeringsforhold
Kortbilag 6 - Bebyggelsens omfang og placering
Kortbilag 7 - Ubebyggede arealer
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KORTBILAG 1 - LUFTFOTO 2019

® @ ¢ Lokalplanafgraensning
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KORTBILAG 2 - EKSISTERENDE FORHOLD

® @ ( Lokalplanafgraesning

[ Bygninger . Beplantning
[ Veje, stier og parkering  -.-. Terraenkurver
! Ubebyggede arealer 295 Hgjdekoter

60 Bilag
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KORTBILAG 3 - FREMTIDIGE FORHOLD (SKITSE)

Bilag
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KORTBILAG 4 - OMRADE 0G ZONESTATUS

® @ ( Lokalplanafgreesning Veje, stier og parkering  34d

®e®e®® Delomradeafgraensning

— Bygningsskitse -
A Delomradebetegnelse Planskitse 20 n
— Bygning — Matrikelskel

62 Bilag

Matrikelnummer
Princip for udstykning
Mindste afstandsmal

Eksisterende byzone
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KORTBILAG 5 - VEJ-, STI 0G PARKERINGSFORHOLD

® @ ( lokalplanafgreesning ——— Bygningsskitse l@ Bilparkering
¢e®ee¢ Delomradeafgrensning - Planskitse Cykelparkering
Bygning A-A Vejudlaeg % Hastighedsdeempende tiltag

Veje, stier og parkering  @=8r Stiudleeg

Bilag
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KORTBILAG 6 - BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

® @ ¢ [okalplanafgraesning ——— Bygningsskitse -B-m  Byggelinjer (min. afstand)
*®®®¢ Delomrédeafgraensning - Planskitse
1 Bygning 7T Princip for udstykning

[ Veje, stier og parkering 2121 Byggefelter

64 Bilag
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KORTBILAG 7 - UBEBYGGEDE AREALER

D ® ¢ Lokalplanafgraesning W Biodiversitetshand Z Ankomstplads

[ Bygning § 3-omrade [ Private haver (lukkede)
[ 1 Veje, stier og parkering ____ Bufferzone /227 Private haver (8bne)
T Bygningsskitse *Xs®! Frugthave 2221 psfaldshandtering
""""" Planskitse LY ] Gardrum

Nyt tree (princip)
Princip for regnvand
%380 Afledningskote

=== Beplantningsbalte

Bilag
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