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Forord

forslag

HVAD ER EN LOKALPLAN?

| en lokalplan kan Byradet fastsatte bindende bestem-
melser for et omrades fremtidige anvendelse. En lokalplan
skal dels indeholde en redeggrelse for planens intentioner
og forhold til anden planlaegning, dels en raekke bestem-
melser, som angiver de pracise retningslinjer for omradet.

Ifglge Planloven skal der udarbejdes en lokalplan, inden et
stgrre byggeri, anlags- eller nedrivningsarbejde saettes i
gang. Hensigten 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
Udvikling. Du kan kontakte Plan og Udvikling pa Radhuset,
Radhusbuen 1i Roskilde, pa tlf. 46313508 eller via email til
planogudvikling(droskilde.dk

LOKALPLANFORSLAG

Lokalplanen udarbejdes fgrst som forslag, der behandles
af Teknik- og Miljgudvalget og @konomiudvalget og vedta-
ges af Byradet. Herefter fremlaegges forslaget til offentlig
hgring. Nar lokalplanforslaget er vedtaget, geelder mid-
lertidige retsvirkninger for det omrade, som er omfattet af
forslaget.

Offentlig hering af et lokalplanforslag annonceres i den
lokale presse og pa kommunens hjemmeside. Det vil veere
muligt af finde lokalplanforslaget digitalt pd hjemmesiden,
men du kan ogsa fa en trykt udgave i Teknik og Miljg, pa
biblioteket og borgerservicecentrene i Jyllinge, Roskilde og
Viby.



2

forslag

Den offentlige hgring varer mindst 8 uger. | lgbet af denne
periode kan alle komme med indsigelser, bemaerkninger
eller ideer til @ndringer af lokalplanforslaget. De skal
sendes skriftligt til Plan og Udvikling, Postboks 100, Rad-
husbuen 1, 4000 Roskilde eller med email til lokalplan(@
roskilde.dk.

| forbindelse med vedtagelsen af det enkelte lokalplanfor-
slag beslutter Byradet, om der skal holdes borgermgde
eller anden inddragelse af interessenter.

ENDELIG LOKALPLAN

Nar den offentlige hgring er ovre, kan Byradet efter Teknik-
og Miljgudvalget og @konomiudvalgets behandling vedtage
lokalplanforslaget endeligt, eventuelt med sendringer pa
baggrund af de indsigelser, bemarkninger og ideer, som er
kommet i lgbet af offentlighedsperioden. Nar Byradet har
vedtaget lokalplanen endeligt efter den offentlige hgring, er
planen retligt bindende for det pagaeldende lokalplanom-
rade.

KLAGEMULIGHED

Byradets vedtagelse af lokalplanen kan paklages til Na-
tur- og Miljgklagenaevnet for sa vidt angar spgrgsmal om
planens lovlighed, herunder dens lovlige tilvejebringelse.
Der kan ikke klages over planens indhold.

Klage skal sendes til Roskilde Kommune senest 4 uger fra
offentligggrelsen af den endelige lokalplan. Roskilde Kom-
mune videresender klagen til Natur- og Miljgklagenavnet.

Spegrgsmal om planens lovlighed kan indbringes for dom-
stolene inden for 6 maneder fra offentligggrelsen af den
endelige lokalplan.



Politisk behandling

Redeqggrelse

forslag

Lokalplanomradets beliggenhed
©Krak

BAGGRUND

Roskilde Kommune gnsker med denne lokalplan at mulig-
gere opfgrelse af boliger pa lokalplanomradet, som enten
raekkehuse eller etageboliger.

Lokalplanomradet er i kommunalt eje. De nuvaerende byg-
ninger har op til lokalplanens udarbejdelse veeret anvendt
af bgrneinstitutionen Molevitten. Omradets udearealer,
hvoraf en del har veeret stillet radighed af kommunen pa
et offentligt rekreativt areal, har fungeret til institutionens
legeplads, ophold mv.

Grundet faldende bgrnetal, overkapacitet og bygningernes



Lokalplanomradet. Ydre sammenhaeng

Politisk behandling

darlige tilstand er institutionen besluttet lukket, i forbin-
delse med en raekke ejendomseffektiviseringer vedtaget af
byradet pa et mgde d. 28. marts 2012.

Da der ikke leengere er grundlag for hverken drift af byg-
ninger eller ibrugtagning af lokalplanomradet til andet
feelles formal, er omréadet af byradet besluttet omlagt til
boligformal i henhold til kommuneplanenes overordnede
byudviklingsstrategi og kommuneplanens strategier for
fortaetning samt tema vedr. boligudbygning.

Denne a&ndring af anvendelse er i strid med de gaeldende
lokalplaner og kommuneplanrammer for omradet, og har
derfor afstedkommet denne lokalplan der parallelt fglges
af et kommuneplantillaeg.

Omradet planlaegges af byradet sat til salg ved lokalpla-
nens endelige vedtagelse.

LOKALPLANOMRADET

Ydre sammenhang, geografisk.

Lokalplanomradet ligger i udkanten af Sct. Jgrgensbjerg i
den vestlige del af Roskilde by. Omradet ligger ud til Sankt
Hans Gade, modsat Sct. Jgrgensbjerg Kirkegard og Kapel,
og har her indgdet som del af en mindre gruppe af institu-
tioner, der ligger omkring hjgrnet ved Sankt Hans Gade og
Smedegade, lige syd for Roskilde Amtssygehus Fjorden.

De resterende institutioner, som er opfgrt i 1960-70erne,
er i dag sammenlagt til Barnehuset Sankt Jgrgensbjerg. En
aeldre villa er udskilt til beboelse.

Mod gst stader omradet op til det oprindelige kulturmiljs
omkring Sct. Jgrgensbjerg Kirke og danner kant ud mod de
kommunalt ejende rekreative arealer ved Sct. Jgrgensbjerg
gadekeaer - Toftekeaeret, og det lokale miljg der opleves her.

forslag

Miljo ved Toftekeeret.



Redeqggrelse

Luftfoto 1954 med lokalplanomradet indtegnet. Omradet henla her stadig
som aben mark. Bemeaerk skygger fra beplantning langs Sankt Hans Gade.

forslag

Sankt Hans Gade mod nord.
Aben og gron karakter

Sankt Hans Gade mod syd.
Karakter som bygade

Af gammelt kortmateriale ses at omradet, lige bortset fra
villabebyggelsen, langt op i 1900 tallet henld som marker
og abent land og pa den vis afsluttede bydannelsen om-
kring den sydlige del af Sankt Hans Gade og Clermontgade
mod nord.

Dette opleves den dag i dag tydeligt pa Sankt Hans Gade
ved det skift der sker i bebyggelsen omkring kirkegarden
og Eleonoravejs tilslutning til Sankt Hans Gade.

Her oplgses gadens bymaessige karakter, bestaende af
byhuse og enkelthuse hvoraf flere ligger med bebyggelse
liggende tilbagetrukket pa stgrre grunde. Gadens grgnne
karakter fortsaettes i Boserupvejs forlgb videre ud af byen.

En beplantning med store lindetraeer langs Sankt Hans
Gade, fra lokalplanomradet og op mod hjgrnet af Smede-
gade, ses pa luftfoto tilbage fra 1954

Taet sammenhang, graanser og kanter

Selve lokalplanomradet ligger ud til Sankt Hans Gade, pa
den anden side af Sct. Jgrgensbjerg Kirkegard og Kapel, og
spaender herfra ned imod Toftekaeret.

Mod nord stgder lokalplanomradet op til Barnehuset Sankt
Jorgensbjerg. Dette er en selvejende institution bestdende
af bade vuggestuer og bgrnehaver. Institutionen er sam-
menlagt af flere enheder og bestar af ialt 5 bygninger op
imod Smedetoften.

Langs skel mod lokalplanomradet ligger 3 af disse bygnin-
ger i forlaengelse af hinanden.

Bygningerne er sammenbygget med sma mellembygnin-
ger, men fremstar tydeligt som 3 selvsteendige bygnings-
kroppe.

Den midterste bygning fungerer som faelleshus for instituti-
onen og er opfgrt i 2012. Bygningen er pa sit hgjeste punkt
ca. 7 meter over terraen.
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Institutionen har langs skellet mod lokalplanomradet syd-
vendte udearealer til leg og ophold.

Mod syd graenser lokalplanomradet op til et omrade med
boliger bestdende af blandende byhuse og villaer primaert
opfert i eet plan med udnyttet tagetage. Bygningerne frem-
star uensartet mht. type, arkitektur og tid.

Mod skel til lokalplanomradet ligger 3 parceller med boli-
ger, hvoraf de to har vejadgang fra Sankt Hans Gade. Den
sidste boligvv, Toftegade 4 ligger lavt i forhold til lokalpla-
nomradet. Boligen ligger placeret sa den skarmer sine
primaere opholdsarealer, ud mod Toftegade, i forhold til

lokalplanomradet.

Den eksisterende bebyggelse i lokalplanomradet er opfart
i 1960’erne og bestar af flere langsgaende bygninger langs
hhv. nord og syd skel og er sammenbygget pa tveers sa der

opstar 2 indeliggende gardrum.

Bebyggelsen ligger imod nord og vest i niveau med parke-
ringspladsen ved Sankt Hans Gade. En del heraf er kaelder,
der i kraft af grundens terreenfald, ligger med eksponeret

facade flere steder,

Den sydvestlige del af bebyggelsen samt de tvaerliggende
bygninger ligger ca. 1.5 meter lavere pa terran, som man
bla. kan se pa de gamle facade- og snittegninger (-se nae-

ste side).

Mod Sankt Hans Gade ligger, ved skel mod nord, en mindre
skurbygning der tidligere har fungeret som varmecentral.
Bygningen er ikke laengere i brug.

Bygningernes tilstand er darlig og de er ikke brugsmaessigt
anvendelige i forhold til lokalplanenes formal. Bygningerne

har ingen bevaringsvaerdig.

forslag

Udearealer til Barnehuset Sankt
Jorgensbjerg, beliggende op til lokal-
planomradets skel mod nord, set fra
Sankt Hans Gade.

Eksist. bebyggelse, facade mod gst
med eskponeret kaelder og foranlig-
gende tidligere legearealer.

o A e
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Eksist. bebyggelse ved parkeringsarea-

ler mod Sankt Hans Gade.

Sti, med adgang, imellem Sankt Hans
Gade og Toftekaeret langs lokalplan
omréadets sydskel.

Parkering ligger mod Sankt Hans Gade hvortil der er vejad-
gang. Gangstier, langs skel mod syd og nord giver adgang
til bebyggelsens forskellige enheder. Til den sydlige sti er
der adgang fra bade Sankt Hans Gade og Toftekaeret og den
benyttes af lokalkendte til passage herimellem.

Omradet hvor stien lgber ud ved Toftekaeret er med be-
plantning adskilt fra Toftekaeret og ligger som et mindre
ugeneret rekreativt uderum.

Bebyggelsen har haft sine primaere opholdsarealer i de be-
skrevne gardrum samt mod Toftekaret hvor en del af kom-
munens areal har vaeret brugt til institutionens udearealer.

Treeraekken ved Sankt Hans Gade har ved den eksisterende
vejadgang til lokalplanomradet et hul i treeraekken og flere
af de tilbageblivende traeer trives ikke.

Inde pa grunden findes flere enkeltstaende traeer. | det
gstlige gardrum findes et stort flot platantrae, men treeet
kan bevares i forhold til lokalplanforslaget, da det star i et
kraftigt terreenspring ved en terr&enmur.

Beplantning pa omradet bestar herudover af hegn og haek
i langsgdende skel af uensartet karakter. Langs skel mod
nord findes en egentlig haekbeplantning.

FORMAL 0G INDHOLD

Lokalplanen har til formal at give mulighed for opfgrelse af
boliger som raeekkehuse og/ eller etageboliger med lejlighe-
der.

Begge lgsninger vil supplere det nuvaerende boligudbud i
lokalomradet og sikre en bymaessig fortaetning med en hgj
udnyttelsesgrad.

Boligerne skal med deres skala tilpasse sig det omgivende



Illustrationsskitse - ny bebygggelse, adgangsvej mod Toftekeeret.
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bymiljg der primaert bestar af byhuse, fritliggende villaer
og institutionsbyggeri.

Dette sikres bla. ved at fastleegge byggefelter, der opdeler
bebyggelsen i mindre dele, samt ved bestemmelser vedr.
bygningshgjde og tagform.

Byggefelterne sikrer samtidig, at bebyggelsen placeres
tilbagetrukket pa grunden sa den ikke medfgrer vaesentlige
indbliksgener i forhold til den omkringliggende bebyggelse.

Bebyggelsens adgangsvej placeres mod nord med vejad-
gang til Sankt Hans Gade. Parkering laegges langs vejen
modsat bebyggelsen.

Sammen med udhuse og forhaver har dette til hensigt at
skabe en aktivankomstside til bebyggelsen hvor udadvend-
te aktiviteter er samlet. Vejens udlaeg til lege- og opholds-
areal skal medvirke til dette formal.

Adgangsvejen erstatter samtidig funktionen af den stifor-
bindelse, imellem Sankt Hans Gade og Toftekaeret, der i
dag lgber langs lokalplanomradets sydskel.

Primaere opholdsarealer la&egges mod syd og sikres herved
sol. Samtidig skeermes opholdsarealerne mod institutionen
til nord.

Det nuvaerende terraen bevares med tilladelse til mindre ju-
steringer, saledes at bebyggelsen medvirker til at formidle
det naturlige terraenfald, der sker fra Sankt Hans Gade mod
Toftekaeret.

Lokalplanomradets karakter som et grgn og abent omrade
gnskes bevaret. Dette sikres ved bestemmelser vedr. be-
plantning og udearealer, hvor bla. de gamle raekke Linde-
traeer mod Sankt Hans Gade bevares eller genplantes.
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Med samme formal er befaestelsesgraden begranset og
bestemmelser sikrer grgnne hegn panaer i skel mod nord
og syd.

Mod Toftekaeret, og de rekreative arealer, skaber en bred
hegnsbeplantning en afgraensning, der tydeligt skal adskil-
le bebyggelsen fra de offentlige arealer og derved medvirke
til at sikre deres kvalitet og brugsveerdi.

FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING

Statslig planlaegning

Lokalplanomradet ligger mindre end 3 km fra Roskilde
Fjord og er derfor omfattet af bestemmelserne i Planlovens
kapitel 2a, Planlaegning i kystomraderne § 5a, stk. 4, vedrg-
rende byggeri i byzone.

Topografien og byomradet imellem fjorden og lokalplanom-
radet bevirker imidlertid at byggeri, med de hgjder der er
fastsat i lokalplanen, ikke vil medfgre en visuel pavirkning
af kystlandskabet.

Lokalplanomradet ligger som nabo til Sct. Jergensbjerg
gadekaer der er omfattet af naturbeskyttelseslovens §3. Det
byggeri og de anlaeg som lokalplanen giver mulighed for
vurderes ikke at pavirke gadekeaerets tilstand.

Lokalplanomradet ligger ca. 480 meter fra det neermeste
internationale naturbeskyttelsesomrade Roskilde Fjord.
Der er ikke registreret beskyttede arter i lokalplanomradet.
Roskilde Kommune vurderer derfor, at planen ikke kan
skade de internationale naturbeskyttelsesinteresser.

| forhold til Fingerplan 2007 ligger lokalplanomradet inden
for Roskilde-byfingeren i et ikke stationsnaert omrade.
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Fingerplanens retningslinjer er indarbejdet/ implementeret
i Kommuneplan 2009. Se afsnit om Kommuneplanen

Lokalplanomradet er i Vandplan 2010-2015 udpeget som et
omrade med drikkevandsinteresser. Lokalplanens bestem-
melser for omradets anvendelse er ikke i strid med grund-
vandsbeskyttelsen i omradet.

Kommuneplan

Lokalplanomradet er ved lokalplanens udarbejdelse omfat-
tet af kommuneplanramme 4.D.8, Sankt Hans Gade/ Cler-
montgade i Roskilde Vest og kommuneplanramme 4.F.6,
Toftebakken, gadekaeret i Roskilde Vest.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse rammebestem-
melserne vedrgrende omradets anvendelse, bebyggelses-
procent og bygningshgjder.

Derfor er forslag til kommuneplantillaeg nr. 26 fremlagt

til offentlig hgring sammen med forslaget til lokalplanen.
Dette tilleeg vil tage lokalplanomradet ud af dets nuvae-
rende to rammer og indlemme begge omrader i kommune-
planramme 4.BS.5, Sankt Hans Gade som tillader boliger.

Lokalplanomradet ligger i Roskilde Vest - delomrade 4 og
falger de generelle rammer for dette omrade.

Omradet er forsynet med fjernevarme og der vil derfor ikke
blive stillet krav om at nyt byggeri skal opfgres som lav-
energi.

Lokalplanomradet ligger udenfor de stationsnaere omra-
der, jfr. Kommuneplan 2009. Planlaegningen indenfor lokal-
planomradet skal derfor overordnet set sikre, at omradet
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*med intensive byfunktioner menes
byfunktioner, som p& grund af are-
aludnyttelse, arbejdspladsteethed og
besggsmanstre har en intensiv karakter.
De intensive byfunktioner omfatter bl.a.
kontor- og serviceerhverv, beskaefti-
gelsesintensive produktionserhverv,
kulturinstitutioner, udstillings- og
kongrescentre, stgrre idraetsanlaeg og
multianvendelige anleeg til fritidsformal,
hoteller, teet boligbebyggelse o. lign.

- 4
=2
-

Lavbundsareal - offentligt rekreativt
areal. og tidligere legeplads til
Molevitten.

kan byudvikles, dog ikke til intensive byfunktioner*.

Lokalplanomradet er ikke et primaert byudviklingsomrade,
jfr. kommunes Byudviklingsstrategi, og derfor ikke omfattet
af reekkefglgeplanlaegningen for Roskilde by og Trekroner.

En del af lokalplanomradet er registreret som lavbunds-
areal. Det drejer sig om omradets afslutning mod gst der
indgar i et lavbundsareal der straekker sig ud til Toftekaeret,
tveers over Toftegade og bla. omfatter en del af Toftegade 4
hvis boligbebyggelse ligger indenfor lavbundsarealet.

Lavbundsarealer skal normalt ifélge kommuneplanen
friholdes for byggeri og anlaeg, der kan forhindre at de kan
anvendes til fremtidige projekter for naturgenopretning.

Den del af lavbundsarealet, der indgar i denne lokalplan,
udlaegges dels som fzelles friareal med funktion af levende
hegn, dels til privat have for en byggegrund og vejareal for
vendeplads til bebyggelsen.

Lokalplanen fglger saledes ikke kommuneplanens ret-
ningslinjer for lavbundsarealer hvad angar anvendelsen
til privat have og vejanlaeg. Fglgende overvejelser ligger til
grund for denne beslutning.

- Lavbundsarealet omfatter forskellige matrikler med for-
skellige anvendelser og en samlet planleegning for arealet
er ikke realistisk.

- En tilbagefgrsel af den del af lavbundsarealet, som ligger
pa ubebyggede arealer, er ikke mulig grundet de terraen-
maessige forhold omkring lavbundsarealet. Vandstanden i
omradet kan kun hzeves til kote 17.5 fgr den vil oversvem-
me Toftegade 4,09 selve Toftegade. Samtidig vil en sadan
haevelse af vandstanden medfgre et sammenlgb med Tof-
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tekaeret, hvis nuveerende afgransning og stgrrelse gnskes
bevaret iht. kaerets betydning som en del af det beskyttede
kulturmiljg i det gamle Sankt Jgrgensbjerg. Se afsnit vedr.
Kulturhistorie.

Galdende lokalplan og partiel byplan

Med vedtagelse af denne lokalplan ophaves samtidig den
hidtil geeldende Lokalplan nr 100 for de dele af omradet,
som er omfattet af denne lokalplan.

Med vedtagelse af denne lokalplan ophaeves samtidig den
hidtil geeldende Partiel byplan nr. 32 for de dele af omradet,
som er omfattet af denne lokalplan.

Kulturhistorie

Roskilde Museum har i medfgr af museumslovens § 23
foretaget en kontrol af lokalplanomrédet, og det oplyses at
der ikke er registreret jordfaste fortidsminder

Den del af lokalplanomradet der ligger laeengst mod Tofte-
kaeret er registreret i kommunen som en del af Kulturmil-
joet Sankt Jorgensbjerg, Fiskelejet, Havneby, for ar 1000 og er
beskyttet af Byplanvedtaegt nr. 32.

Arealet fremstar i dag med asfalt, grus og graesbelaeg-
ninger omkring en nedlagt legeplads, samt som offentligt
areal med kratbevoksning og graes.

Ved lokalplanens vedtagelse vil det bergrte areal udga af
byplanvedtaegten. Arealet vurderes af Roskilde Kommune
ikke at have en betydning der taler imod dette ud fra et
kulturhistorisk synspunkt.
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NOTE: Det er Kommunalbestyrelsens
intention at den planlagte adgangsvej
far status som privat faellesvej.

Pedalzone.

Cyklistzone, kaldet Pedalzonen er
udlagt som en principiel zone med

en radius pa ca. 4 km fra Roskilde
bymidte. Transportiden pa cykel fra
randen af zonen til byens centrum er pa
cirka 20 minutter.

Inden for pedalzonen skal stiplanlseg-
ningen prioriteres der, hvor potentialet
for eendring af transportvanerne er
storst, sa cykelpendlingen kan blive
styrket.

En hgjklasset stiforbindelse er karakte-
riseret ved den bedste fremkommelig-
hed, komfort og vedligeholdelse.
Kommuneplan 2009

Vej- og stiplanlagning

Der er vejadgang til lokalplanomradet fra Sankt Hans gade,
som i den overordnede vejplan har status som sekundaer
trafikvej.

Lokalplanomradet ligger i pedalzonen og Sankt Hans Gade
er udpeget som hgjklasse forbindelse i Cyklistplan 2012.

Den planlagte adgangsvej til lokalplanomradet vil blive
udlagt til opholds- og legeareal. Dette vil medvirke til en
deempet fart pa trafik ved adgangsvejens overkgrsel til og
fra Sankt Hans Gade samt et fokus pa fortrinsrert for de
blgde trafikanter- herunder cyklister.

Skoledistrikt

Lokalplanomradet ligger indenfor Absalonskolens skole-
distrikt som pa tidspunktet for lokalplanens udarbejdelse
har kapacitet til den boligudbygning, som lokalplanen giver
mulighed for.

Stgj

Institutionen beliggende nord for lokalplanomradet betrag-
tes som et stgjende fritidsanlaeg iht. Miljgbeskyttelseslo-
ven.

Institutionen har deres primeere friarealer liggende mod
syd op til lokalplanomrédet. Eventuelle stgjgener herfra er
sggt mindsket ved bebyggelsesplanen, der placerer bebyg-
gelsens primaere grgnne opholdsarealer — herunder alta-
ner, orienteret mod syd og skaermet af bebyggelsen.

For supplerende stgjbeskyttelse af udearealer skal der,
langs skel til institutionen, opfgres en stgjskarm.

Trafikbelastningen pa Sankt Hans Gade vurderes ikke at
vaere af et omfang der vil medfgre behov for stgjforanstalt-
ninger indenfor lokalplanomradet.
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Miljgmaessige forhold

| henhold til Lov om miljgvurdering af planer og program-
mer er der af Roskilde Kommune foretaget en 'screening’
af lokalplanforslaget.

Det er Roskilde Kommunes vurdering, at der pa baggrund
af denne interne 'screening’ af lokalplanforslaget, ikke er

behov for at fortage en samlet miljgvurdering af lokalplan-
forslaget.

Lokalplanforslaget redeggr for forholdet til gvrig plan-
laegning, hvoraf det fremgar, at planen ikke er i strid med
anden overordnet planlagning - eller sektorplanlaegning
ud fra en miljgmaessig vurdering.

Forurening
Der er ikke pt kortlagt forureninger inden for lokalplanom-
radet.

Jorden i omradet forventes at kunne vaere lettere forurenet
af stoffer fra trafik, reg og andre diffuse kilder. Omradet er
derfor klassificeret som muligt lettere forurenet.

Ved @ndret anvendelse til boliger skal ejer eller bruger af
arealet derfor sikre sig, at de gverste 50 cm af jorden ikke
er forurenet eller at der er etableret en fast varig belaeg-
ning.

Tilsvarende gelder ved bygge- og anlaegsarbejder pa den
ubebyggede del af arealet. Ved flytning af jord bort fra en

matrikel skal man endvidere vaere opmaerksom pa de til

enhver tid gaeldende regler for flytning af jord.

Generelt gaelder, at enhver ejer eller bruger af en ejen-
dom, der opdager en forurening af jorden, skal standse
arbejdet og underrette kommunen.

forslag

NOTE: | henhold til Lovom miljpvur-
dering af planer og programmer, som
trédte i kraft den 21. juli 2004, skal
kommunen gennemfare en miljgvur-
dering, hvis en given plan ma antages
at kunne f& vaesentlig indvirkning pa
miljget.

Som hovedregel er planer, der fastleeg-
ger rammerne for fremtidige anlaeg-
stilladelser til projekter, omfattet af
lovom miljevurdering, og disse planer
skal derfor »screenes«, dvs. at der
skal gennemfares en kort, indledende
vurdering af, om der skal gennemfgres
en egentlig miljgvurdering.

Ud fra screeningen besluttes det, om
en plans pavirkning pd miljpet har en
karakter og et omfang, der krzever,
at der skal gennemfgres en egentlig
miljgvurdering.



Redeqgagrelse

forslag

Varme-, vand og elplanlagning

Lokalplanomradet er udlagt til kollektiv forsyning med
flernvarme. Ny bebyggelse skal derfor tilsluttes Roskilde
Varme hos Roskilde forsyning. Ved opfgrelse af byggeri som
lavenergi kan der sgges dispensation.

Omradet er forsynet med vand fra Roskilde Vand, som be-
byggelsen skal tilslutte sig hos Roskilde Forsyning.

Spildevandsplanlagning

Lokalplanomradet er planlagt separatkloakeret og derfor
skal spildevand og regnvand separeres fgr tilslutning til
det offentlige spildevandsanlaeg. Tilkobling skal ske efter
anvisning fra Rosklide forsyning.

Af ressourcemaessige hensyn er det gnskeligt at nedsive
regnvand. Miljgmyndigheden kan, pa naermere givne vilkar,
give tilladelse til nedsivning af regnvand fra tage og overfla-
devand fra befaestede arealer. Tilladelsen kan som hoved-
regel kun gives, hvis nedsivningen kan ske uden risiko for
grundvandet, hvis det er geoteknisk muligt og hvis det kan
ske uden ulemper for naboer.

Indsigelser til lokalplanforslaget

Der er afholdt en indledende hgring forud for lokalplanens
udarbejdelse. Der indkom i alt 5 skriftlige svar fra i alt 21
borgere. De indkomne bemaerkninger er medtaget i udar-
bejdelsen af lokalplanen.

Lokalplanforslagets midlertidige retsvirkninger
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.
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forslag

Der gaelder efter lov om planlaegning § 17 et midlertidigt
forbud mod udstykning, bebyggelse og sendring af anven-
delse.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan
fortsaette som hidtil. Nar fristen for fremsaettelse af indsi-
gelser og @ndringsforslag er udlgbet, kan Byradet pa visse
betingelser give tilladelse til anvendelse af en ejendom i
overensstemmelse med forslaget. Disse midlertidige rets-
virkninger galder indtil forslaget er endelig vedtaget, dog
hgjest et ar efter offentligggrelsen af forslaget.

DISPENSATION FRA LOKALPLANEN

Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens be-
stemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid med prin-
cipperne i planen.

Videregaende afvigelser fra lokalplanen kan kun gennem-
fores ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.



Fig. T - Bebyggelsesplan med raekkehuse

Hovedgraense for
udmatrikulering

Mulig yderligere
underopdeling af
hovedgraense

Bestemmelser

forslag

| henhold til Lov om Planlaegning (lovbekendtggrelse 937 af
24. september 2009) fastsaettes fglgende bestemmelser for
det i § 2 navnte omrade i Roskilde Kommune.

§1 FORMAL
Lokalplanen har til formal:

- at sikre opfgrelse af enten raeekkehuse og/ eller etagebyg-
geri i maksimalt 2 etager.

- at sikre en bebyggelse i nutidig arkitektur der samtidig
opferes i respekt for sit lokalomrade.

- at sikre primare udendgrs opholdsarealer stgjskaarmes
imod institutionen nord for lokalplanomradet.

- at sikre forbindelse for gaende imellem Sankt Hans Gade
og de rekreative arealer ved Toftekaeret

§2 OMRADE 0G ZONESTATUS

2.1

Lokalplanens afgraenses som vist pa kortbilag 2 og omfat-
ter matr. nr. 1as af Skt. Jgrgensbjerg, Roskilde Jorder, og
den pa kortet afgreensede del af matr. nr. 1bf af Skt. Jgr-
gensbjerg, Roskilde Jorder samt alle parceller, der efter
den 05.12.2012 udstykkes af denne afgraensning.

2.2

Ved lokalplanens offentlige bekendtggrelse vil ske en
sam-matrikulering hvorved den del af matr. nr. 1bf af Skt.
Jorgensbjerg, Roskilde Jorder der indgar i lokalplanen, jfr.
§2.1, overfgres til matr. nr. 1as af Skt. Jgrgensbjerg, Ros-
kilde Jorder.



Fig. 7 - Bebyggelsesplan med etageboliger

Hovedgraense for
udmatrikulering
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2.2
Lokalplanomradet ligger i byzone.

8§3 ANVENDELSE

3.1
Omradet ma kun anvendes til boligformal.

3.2

Boliger skal opfgres som enten reekkehuse og/ eller etage-
boliger for helarsbeboelse. Den valgte mulighed skal veere
gaeldende som helhed indenfor hvert byggefelt som vist pa
kortbilag 3.

Der skal indenfor hvert byggefelt opfgres enten 3 reekke-
huse eller 4 lejligheder som vist i princip pa figur 1 og 2.

84 UDSTYKNING

4.1
Ved lokalplanens offentlige bekendtggrelse udstykkes
lokalplanomradet som én storparcel, jfr. §2.2. Yderligere

udstykning herefter skal ske efter bestemmelserne i §4.2 -
84.4

4.2
Udstykning til reekkehusbebyggelse skal ske i overens-
stemmelse med principperne som vist i princip pa figur 1.

4.3
Udstykning til etageboliger skal ske i overensstemmelse
med principperne som vist i princip pa figur 2.



Fig. T - Vejprofil adgangsvej

Bestemmelser

belysning
2 skur
0,8m 50m 0,8m
rabat vej- og legeareal rabat

(6,5 m de farste 10 m ved til-
slutning til Sankt Hans Gade)
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NOTE: Pladskrav til en vendeplads
for ‘distrbutionsbil med bakning” kan
findes i ‘Byernes trafikarealer, hefte
9: "Anlseg for parkering og stands-
ning m.v.”; Vejdirektoratet - Vejregel-
udvalget oktober 2011.

§5 VEJ-, STI- 0OG PARKERINGSFORHOLD

5.1 Veje
Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Sankt Hans

Gade til en feelles adgangsvej i princippet som vist pa kort-
bilag 3.

Adgangsvejen skal udlaegges og anlaegges som opholds- og
legeomrader efter faerdselslovens bestemmelser.

Adgangsvejen skal anlaegges med et kombineret vej- og
legeareal, der pa sit bredeste sted ma vaere maksimalt 5,0
meter.

Undtaget herfra er tilslutningen til Sankt Hans Gade der
skal udfgres med kombineret vej- og legeareal, pa 6,5 me-
ter i princippet som vist pa kortbilag 3.

Langs vejsiderne skal udfgres en minimum 0,8 meter
graesklaedt rabat som vist pa fig. 3. Rabatten mod syd ma
afbrydes af fast belagning til gangareal ind mod boligerne.

Hvor parkering stgder til kgrebanens nordside udfgres her
ingen rabat som vist pa fig. 4

Adgangsvejens tilslutning til Sankt Hans Gade skal ske
vinkelret pa denne og der skal afsattes areal til hjgrneaf-
skeering for oversigt i princippet vist pa kortbilag 3.

Ved vejens afslutning skal etableres en vendeplads, efter
princip pa figur 1 og 2, der skal udformes sa den opfylder
pladskrav for en distributionsbil med bakning.

Det kombinerede vej og legeareal skal udfgres med en
overflade der adskiller denne tydeligt fra Sankt Hans Gade.

| greesrabatten skal der langs adgangsvejen opstilles gade-



Fig. 2 - Vejprofil adgangsvej v. tilstgdende parkering

e K belysning
| | |
|
I : parkering : ) ] skur
L. Y e L od = o
g, 5,0 m 0.8m
. vej- og legeareal rabat
forslag

belysning med en lyspunkthgjde pa 2.4 - 2.8 meter. Se fig.
3 0g 4.

Ved adgangsvejens afslutning mod gst skal der mod skel
etableres en min. 1.5 meter bred niveau-fri overgang for
gaende til de tilstgdende rekreative arealer som vist i prin-
cippet pa kortbilag 3.

Se endvidere § 8.2 vedrgrende terraenregulering og § 8.7
vedrgrende belysning.

5.2 Stier

Adgangsvejen, beskrevet i punkt 5.1, skal fungere som
sti-forbindelse for gdende imellem Sankt Hans Gade og de
offentligt rekreative arealer ved Toftekaeret.

5.3 Parkering
Der skal, langs adgangsvejens nordlige side, udleegges
parkering som vist i princippet pa figur 1 og 2.

Parkering skal opdeles i 3 grupper, der placeres sa der

udfor hvert byggefelt etableres det antal parkeringspladser, Yot 3 Ve
der er pakraevet til boligerne i dette felt, som vist i princip Permeabel belzgning med graes
pa pa figur 1 og 2.

Der skal udleegges areal til parkering svarende til:
- 1% p-plads pr. bolig i reekkehusbebyggelse
- 1% p-plads pr. bolig i etagebolighebyggelse

Der ma ikke etableres mere parkering end dette.

Parkeringsbase skal udfgres med armeret graes eller med
permeabel beleegning med graes. Se referencefotos. Armeret grees
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Fig. 5 - overgange i belaegning imellem parkering og adgangsvey.

Armeret graes

Asfalt eller lign.

forslag

Byggegrund: ca 3900 m2
Byggeret: 1260 m?
Bebyggelsesprocent: ca. 32

Byggeret omsat til en omtrentlig
bebyggelsesprocent for lokalplan-
omradet.

Fig 6 - Gennemgaende lodret lejlig-
hedsskel ved etageboliger

]
1 bolig | 1 bolig 2 etage

T
1 bolig | 1 bolig 1 etage

! lejlighedsskel

Resterende areal der anlaegges til parkering skal udfgres
med samme materiale som adgangsvej. Se fig. 5

Der ma maksimalt foretages overdaekning af 1 parkerings-
plads pr. bolig.

Se §6.6 0g §7.6 vedr. carporte samt § 8.2 vedrgrende ter-
raenregulering.

§6 BEBYGGELSENS OMFANG O0G PLACERING

6.1 Bebyggelsesprocent
Der ma maksimum opferes 1260 m? etageareal indenfor
lokalplanomradet.

Byggeretten skal fordeles ligeligt imellem de 3 byggefelter
vist pa kortbilag 3, saledes at der maksimalt ma opfgres
420 m?indenfor et byggefelt. Der kan ikke overfgres byg-
geret imellem byggefelter.

6.2 Byggefelter og byggelinjer og bebyggelsens hovedret-
ning

Bebyggelsen skal placeres indenfor byggefelterne som vist
og beskrevet ved afstande til vej og naboskel pa kortbilag 3.
Bebyggelsen skal orientere sig sa den fglger byggefelter-
nes hovedretning.

Alle boliger skal have facade til bade byggefelternes nord-
og sydside.

Ved opfarelse af reekkehuse skal boligtypen indenfor et
byggefelt vaere den samme for alle 3 boliger.

Ved opfgrelse af etageboliger skal det lodrette lejligheds-
skel vaere gennemgaende. Se fig. 6.
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6.3 Etageantal og bygningshgjder
Bebyggelsen skal opfgres i 2 fulde etager med facadehgj-
der som vist pa fig. 7.

6.4 Tage
Tag skal udfgres enten sa de syner flade eller med ensidet
haeldning med rejsning mod syd. Se figur 7.

Indenfor hvert bebyggelsesfelt skal bebyggelsen fremsta
med ensartet taghaeldning og tagudformning.

6.5 Altaner og altangange
Altan-stgrrelse skal veere ens for bebyggelsen indenfor
sammen byggefelt. Altaner ma kun have abning mod syd.

Altaner skal veere indeliggende og ma fremrykkes op til 0,4
meter fra bebyggelsens facade mod syd.

Altaner ma maksimalt optage 50% af den samlede facade-
leengde mod syd indenfor et byggefelt. Se fig. 8.

Ved opfgrelse af etagebyggeri skal der til boliger pa 1.
etage udfgres en altan pa den sydvendte facade. Altanen
skal vaere pa minimum 7m?2 og maksimum 9mz2,

Altaner skal i stueplan modsvares af en terrasse pa maksi-
mum 15 m2. Fra terrassen skal der vaere direkte adgang til
haven.

Ved opfgrelse af reekkehusbebyggelse ma den enkelte bolig
forsynes med med en altan pa den sydvendte facade pa
maksimum 6 m?2.

Der skal i stueplan udfgres en terrasse til hver bolig.

Herudover ma der ikke opfgres altaner eller altangange pa
bebyggelsen.

forslag

Fig 7 - tagform og facadehgjder
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Fig. 10 - carport

e\

forslag

Fig 9- maksimal lsengde at udhuse |
forhold til facade

6.6 Mindre bygninger

Pa byggefelt for udhuse, som vist pa kortbilag 3, ma opfg-
res skure og lignende mindre bygninger.

Den ene facade skal vaere placeret i facadebyggelinie, som
vist pa kortbilag 3, og denne skal udfgres med en maksimal
hgjde pa 2.4 meter.

Indenfor det enkelte byggefelt ma den samlede facade-
leengde i facadebyggelinie maksimalt udggre 1/3 del af den

tacadel@ngde tilsteadende facade fra byggefeltets boligbebyggelse. Se fig. 9.
/ — maks. L 3

H‘/G
+

—
u&ﬁ'us; Pdh\{S - —D Facadebydd

boliger

elinie Udhusene skal udfgres med tag, sa de syner flade eller

med svag haldning.

Overdakning af parkeringsbase skal udfgres som carporte
med svaevende fladt tag med en taghgjde pa maksimalt 2.2
meter. Lukkede sider ma kun udfgres mod skel, som vist

i princip pa fig. 10, og skal da udfgres til en hgjde af 1.8
meter.

Overdaekning af parkering tilkyttet et byggefelt skal opfgres
som én samlet overdaekning af sideliggende parkerings-
base.

Pa bebyggelsens sydside, pa de friarealer der kan udstyk-
kes med bolig, ma der opfgres skure og smabygninger.

Herudover ma der ikke opfgres skure og smabygninger
indenfor lokalplanomradet.

§7 BEBYGGELSENS YDRE FREMTRZADEN

7.1 Facader, gavle og afgrasning omkring feelles friarea-
ler og private udendgrs opholdsarealer

Facader pa bebyggelse indenfor byggefelter for boliger skal
udfgres som en af fglgende muligheder:
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forslag

- Blank murveerk i lyse gule teglsten og med lys fremtruk-
ket fuge.

- Vandskurede teglsten, kalket sandfarvet i en lys stgvet
tone.

Til delpartier pa nord og syd facader kan op til 1/4 af faca- Eksempel p& blank mur med lyse
den udfgres i materialer som valgt til udhuse. Se nedenfor gule sten.

Facader pa udhuse indenfor byggefelter for udhuse skal
udfgres som en af falgende muligheder:

- Treebeklaedning malet i en mgrk farve.

- Trebekleaedning af Leerketrae, der skal std ubehandlet el-
ler malet med en transparent ufarvet treebeskyttelse.

Eksempel p& vandskuret mur, sand-
farvet i en lys stgvet tone

Materialer til facader samt deres overfladebehandling
indenfor byggefelterne til boliger og udhuse skal vaere den
samme for hele lokalplanomradet.

7.2 Tagbekladning

Tage skal udfgres med enten gule eller gré/sorte tegl, alu-
minium, zink, skifer, tagpap pa trekantlister eller anlaegges
som grgnt mos-sedum tag.

Tagbeklzedning skal veere den samme for al bebyggelse
med ensidet taghaeldning. Tagbeklaedning skal veere den
samme for al bebyggelse med tag der syner fladt.

Tagflader ma ikke vaere blanke og reflekterende. Tage skal
udfgres med glanstrin 20 eller derunder.

Tagbeklaedning pa alle udhuse, opfgrt indenfor byggefelter
for udhuse angivet pa kortbilag 3, skal veere ens, men ma
gerne adskille sig fra tagbeklaedningen pa boligbebyggelse.
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7.3 Vinduer og dgre
Vinduer og dgre skal udfgres med synlig overflade af trae,
metal eller som en kombination af disse.

Vinduer ma ikke have inddelinger med sprosser udover
hvad der tjener til opdeling af oplukkelige partier.

| bebyggelsens 6 gavle, orienteret mod @st og vest, ma der i
hver gavl placeres maksimalt 2 vinduer pa hver maksimalt
1.25 m2 inkl. ramme.

Der ma herudover placeres en hoveddgr i hver gavl med
lukket dgrblad.

Ovenlysvinduer for den enkelte bolig ma maksimalt udggre
4 m? af tagfladen.

Dgre og vinduer i udhuse, opfgrt indenfor byggefelter til
udhuse ma ikke udfgres i facadebyggelinien som vist pa
kortbilag 3.

Vinduer og dgre skal ved eventuel udskiftning bibeholde det
oprindelige udseende.

7.4 Mindre bygningsdele

Der ma ikke opsaettes udvendige antenner og lignende pa
bygninger. Paraboler ma kun placeres pa flade tage til boli-
ger eller pa terraen, og ikke pad bebyggelsens fallesarealer.

Safremt der etableres anlag til indvinding af solenergi eller
lignende skal de dele af anleegget som anbringes udvendigt
pa bygningen integreres i bygningens arkitektur og ikke
som selvstaendige elementer.

Anlaeg til indvinding af solenergi eller lignende skal nedfael-
des i - eller ligge plant ovenpd, den gvrige tagflade og ma
ikke medfgre gener i form af bleending eller refleksion for
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forbipasserende og beboere i den omkringliggende bebyg-
gelse, pa friarealer eller for trafikken.

7.5 Skiltning og reklamering
Skiltning eller reklamering, udover oplysningsskilte, ma
ikke finde sted i lokalplanomradet.

7.6 Mindre bygninger

Overdakning af parkering samt afskaermning af affaldsde-
pot, se § 8.4, skal fremsta ensartet med hensyn til materia-
ler, farve og udformning.

Konstruktion skal udfgres valgfrit i tree eller stal. Lukkede
sider skal udfgres med traeebeklaedning.

Trae skal vaere af samme sort og have samme overfladebe-
handling som anvendes til udhuse opfert indenfor byggefel-
ter for udhuse. Se § 7.1.

§8 UBEBYGGEDE AREALER OG TERRZAEN

8.1 Fzelles friarealer, private udendgrs opholdsarealer,
arealer til opbevaring af affald og lignende

Arealer der ikke bebygges eller anlaegges til vej som efter
princip vist pa kortbilag 3, far status af feellesarealer.

Faellesarealer der ikke kan udmatrikuleres til private
udendgrs opholdsarealer ma ikke befeestes. Eneste undta-
gelse herfra er ngdvendige arealer til affaldshandtering og
parkering.

For feellesarealer der kan udmatrikuleres til private uden-
dgrs opholdsarealer ma maksimalt 1/3 befaestes.

forslag

Eksempel p& let konstruktion af stél
og ubehandlet trze.
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Fig. 12 - 2 muligheder for bebyggelsens tilpasning til terrzen.
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NOTE: Drypzonen er defineret ved
det afgraensningen af det areal, som
en plante ville kaste skygge pa, hvis
solen stod lodret over planten. Eller
det er det areal, som dug fra planten
drypper ned pa.

Fig. 11 - terreenregulering og stotte-
mure ved parkering i skel mod nord

8.2 Terren
Bestemmelser om requlering af terreen gaelder bade for
bebyggede og ubebyggede dele af grundene.

Der ma ikke ske terraenregulering teettere end 2 meter fra
skel mod @st, vest og syd.

For treeer og beplantning der skal bevares, som angivet pa
kortbilag 2, ma ikke foretages terranregulering indenfor
drypzonen.

Adgangsvej skal udlaegges sa den fglger eksisterende ter-
reen. Mindre reguleringer ma ske ved at trykke vejprofilet i
forhold til eksisterende terreenkurver i skel mod nord.

Terraenregulering imellem vej og skel mod nord skal
optages som blgde tilpasninger afsluttende 0.8 meter fra
vejudlaeg. Ved anlaeg af parkering og affaldsdepot ma der
udfgres mindre stgttemure til tilpasning imellem vejprofil
og terraen som vist i princip pa fig. 11.

Hgjden pa stottemurene skal folge tilstadende terraen +/ -
10 cm og ma have en maksimal hgjde pa 0.50 meter.

Bebyggelsen skal tilpasse sig lokalplanomradets terraen-
fald mod gst. Dette skal ske enten ved en trinvis terrasse-
ring i de lodrette bolig-/ lejlighedsskel, som vist i princip-
snit B pa fig 12, eller ved at placere bebyggelsen indenfor
hvert bebyggelsesfelt pa et samlet niveau med terraen-
spring imellem som vist i princip-snit A pa fig. 12.

De pa fig. 12 angivne koter for niveauplan skal ses som
retningsgivende og vil blive fastlagt endeligt af bygge-
mydigheden ved behandling af byggetilladelsen med ud-
gangspunkt i adgangsvejens forlgh.



Fig. 13 - Nye traeer
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Terraen pa bebyggelsens sydside skal reguleres sa at det
forlgber med blgde kurver til eksisterende terraen i skel
mod syd.

8.3 Beplantning

Mod Sankt Hans Gade skal de eksisterende lindetraeer, der
ikke er vist som bevaringsvaerdige pa kortbilag 1, feldes.

Ved faeldning skal der plantes erstatningstraeer som i princip
vist pa figur 13. Treeerne skal vaere af sorten Tilia Platyphyl-
los 'Rubra’, minimum stgrrelse 14-16 og saettes med ind-
byrdes afstand og placering som i princippet vist pa fig. 14.

Pa feellesarealer nord for adgangsvej skal der plantes 4
grupper af 2-3 traeer, i alt 10 traeer, efter princip vist pa
figur 13. Treeerne skal vaere enten Glansbladet tjgrn (lat:
crataequs x lavallei) eller kirsebaertreaeer af arten Prunus
hillieri Spire. Der ma ikke plantes flere treeer nord for ad-
gangsvejen.

Arealer imellem og under traeerne, der ikke er udlagt til
parkering eller affaldsdepot, skal fremsta med grees.

| beplantningsbaeltet mod gst, som vist pa kortbilag 3, skal
der foretages en hegnsplantning med danske hjemmehg-
rende og lgvfeeldende arter som eksempel tjgrn, slaen og
pil. Hegnet ma tyndes, men ikke nedskeeres eller stynes.

Beplantningen skal fremstd som sammenhangende med
den tilstgdende beplantning pa kommunens areal.

| beplantningbaeltet skal herudover plantes en enkelt
Stilkeg, minimum stgrrelse 14-16, med placering som vist i
princip pa figur 13.

forslag

NOTE: Ved terraenregulering mod syd
henvises til bestemmmelser vedr.
deklarationsbeelte.

Fig. 14 - placering af nye tracer mod
Sankt Hans Gade.

Afstanden X, fra center stamme
til fortorv, skal males ved eksisterende trae.



Bestemmelser
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NOTE: Ved gravning eller terraenre-
gulering indefor traeers drypzone er
der en stor risiko for at lave skader
der betyder at treeet vil dg hvorfor
dette som regel bgr undgaes eller

ske ved vejledning fra kyndig person.

NOTE: Ved dimensionering. udform-
ning og placering af affaldsdepot
henvises til Roskilde Kommune,
Affald og Genbrug, der er bestem-
mende myndighed pa dette omrade,
herunder ogsa omkring udformning
af adgangsvej til affaldsdepotet.

Treeer vist pa figur 13, samt traeer angivet som bevarings-
veerdige pa kortbilag 02, ma ikke beskares med undtagelse
af opstamning til en maksimal hgje pa 2.5 meter af frilagt
stamme. Traeerne ma ikke feeldes og ved bortgang skal der
erstattes med et nyt trae af samme art og type i minimum
stgrrelse 14-16.

Hvor ikke andet er angivet ma der i skel kun plantes le-
vende grgnne hegn. Eneste undtagelse herfra er i lokalpla-
nomradets skel mod syd og nord og indenfor drypzoner af
eksisterende bevaringsvaerdige traeer som vist pa kortbilag 2.

8.4 Stgjafskarmning

Ved skel mod nord skal, op til den eksisterene hak, opfgres
en stgjskaerm. Skeermen skal vaere 2 meter hgj og udfor-
mes sa den sikrer de udendgrs opholdsarealer mod stgj fra
institutionen mod nord.

Stgjskaermen skal have en daempet gren eller brun farve
og skal begrgnnes med slyng og/ eller klatreplanter pa den
side der vender ind mod lokalplanomradet.

En eventuel stgjskaerm mod Sankt Hans Gade skal begrgn-
nes med slyng og/ eller klatreplanter

8.5 Oplag og arealer til affaldsopbevaring og -handtering
Der skal etableres et faelles affaldsdepot til renovation og
genbrug feelles for lokalomradets bebyggelse.

Affaldsdepot skal placeres nord for lokalplanomradets
adgangsvej som vist i princippet pa kortbilag 3, og skal
placeres og anlaegges saledes at tamning kan forega med
renovations bil, der holder pa Sankt Hans Gade.
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Affaldsdepotet skal skaermes til alle sider til en hgjde pa
1.8 meter.

Lastbiler, campingvogne, uindregistrerede biler samt bade
ma ikke opbevares indenfor lokalplanomradet.

Udendgrs oplag herudover ma kun finde sted indenfor
arealer der er udmatrikuleret med bolig eller har mulighed
derfor iht. §4.2

8.7 Belysning
Alt udvendig belysning skal vaere nedadrettet

Der ma ikke opseettes belysning ved parkeringsarealer.
Eneste undtagelse herfra er til evt. overdakket parkering.

Ved overdaekket parkering ma der indvendigt pa skaerm-
vaegge eller pa konstruktion opsaettes punktbelysning med
en lyspunkthgjde pa 0,4-0,8 meter.

Adgangsvejen skal belyses som beskrevet i §5.1

8.8 Spildevandshandtering
Den maksimale udledning af overfladevand til kloaksyste-
met ma maksimalt svare til en befeestelsesgrad pa 0,45%.

[ i

§9 GRUNDEJERFORENING Eksempel pa nedadrettet gadebelys-
ning.

| forbindelse med udstykning skal der oprettes en grund-

ejerforening med medlemspligt for samtlige ejere af grun-

de indenfor lokalplanomradet.

Vedtaegter og eventuelle senere @&ndringer skal godkendes
af Byradet.

Grundejerforeningen skal oprettes senest nar halvdelen af
boligerne indenfor lokalplanomradet er taget i brug eller
nar Byradet kraever det.



Bestemmelser
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Grundejerforeningen skal foresta drift og vedligeholdelse
af private feellesveje, faellesstier og faellesarealer indenfor
lokalplanomradet.

Grundejerforeningen er pligtig til at eje og tage skg-
de pa de i lokalplanen udlagte og anlagte feellesveje,
feellesstier,faellesarealer og feellesanleaeg.

8§10 FORUDSATNINGER FOR IBRUGTAGNING AF BE-
BYGGELSE

10.1 Parkeringsarealer og felles friarealer

Inden ibrugtagning af bebyggelsen skal adgangsvej, parke-
ringsarealer og feellesarealer vaere anlagt. Arealerne skal
senest veere beplantet fgrstkommende vaekstsaeson efter
byggeriets opfgrelse. Jfr. § 5 0og § 8.

Bebyggelsen ma ikke tages i brug, fgr det er sikret ved stgj-
beregning, at hverken opholdsarealer eller boliger belastes
af stgj fra trafik, der overstiger geeldende graensevaerdier
for stgj fastlagt af Miljgstyrelsen.

Bebyggelsen ma ikke tages i brug, fgr det er sikret ved en
stgjvurdering, at opholdsarealer ikke belastes af stgj fra
institutionen mod nord. Stgjen ma som udgangspunkt ikke
overstige de vejledende graensevaerdier for ekstern stgj
fastlagt af Miljgstyrelsen.

10.2 Antenneanlag, varme-, vand- og elforsyning, spilde-
vandsanlaeg og renovation

Bebyggelsen skal vaere tilsluttet felles antenneanlaeg, kol-
lektiv varmeforsyning, offentligt spildevandanlaeg og reno-
vation fgr ibrugtagning. Eventuelle stgjforanstaltninger skal
veere udfgrt. Jfr. § 8.4
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8§11 AFLYSNINGER

11.1 Aflysninger af byplanvedtaegt og lokalplan
Lokalplan nr. 100 aflyses for sa vidt angar denne lokalplans
omrade, som navnt i § 2.

Partiel byplan nr 32 aflyses for sa vidt angar denne lokal-
plans omrade, som naevnt i § 2

11.2 Fortraengning af servitutter

Servitut indeholdende bestemmelser om bortkgrsel af jord
og betingelser for videresalg inden endelig bebyggelse,
tinglyst d. 02. marts 1966, nr. 584-18 aflyses.

§ 12 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

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

For forhold, som ikke er reguleret i lokalplanen, gaelder de
almindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser i byg-
geloven og planloven.

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 bestemmelser med tilhgrende kortbilag ud-
ger planens juridiske grundlag og indberettes i
plansystem.dk.



Politisk behandling

Bestemmelser

forslag



37

§13 VEDTAGELSESPATEGNING
Saledes vedtaget til offentlig fremlaeggelse

Pa vegne af Roskilde Byrad den 7. maj 2013

Torben Jgrgensen

Formand for Teknik- og Miljgudvalget

Martin Holgaard
Teknisk direktgr

forslag



Kortbilag 1
forslag

Eksisterende forhold

Lokalplangraense eec0o0cocooe
Terraenkurver m. hgjdeangivelse 0
Eksisterende bygninge E
Stistruktur -

Treeer Q

Treeer der skal bevares ‘

Grgnne hegn og beplantninger

Gregnne hegn og beplantninger der .‘:a'.o |

skal bevares

Lavbundsomrade V%

Deklarationsbaelte ————————
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Korthilag 2
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Matrikelkort

Lokalplangraense

Matrikelskel og nummer

Koordinater, EUREF89 zone 32

® xvy
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Korthilag 3
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Byggefelter
Lokalplangraense CICIC I NI
Vejudlaeg E
Byggefelt for udhuse M
Byggefelt for boliger %
Beplantningsbeelte %
Malsaetning angivet i meter NECNE
Lavbundsomrdde - _
Overgang for gaende -

Placering af affaldsdepot X
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Korthilag 4
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Illustrationsplan med raakkehusbebyggelse
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Kortbhilag 5
forslag

Illustrationsplan med etagehusbebyggelse
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