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Program

17.00 -17.05 Velkomst og intro til program v. lben

17.05-1715 Plenum opvarmning — fortael om jeres lgrdag v. lben

1715 -17.45 Praesentation af udbudsrammer og —proces inkl. spgrgsmal
17.45 -18.05 Praesentation af lokalplan inkl. spgrgsmal

18.05-18.30 Sandwich

18.30 - 19.00 @velse: Klar-parat-selvbygger

19.00-19.15 Opsamlingi plenum

19.15-19.30 Tak for 1 dag og videre proces
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Et levende og blandet Hal 12-kvarter med kultur og natur
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Hvad er selvbyg

LIOI]
LICIEL]

(e cia Rl R S i)

En klassisk bygherre

» Professionelle bygherre — sasom
Investorer og developere - investerer |
opfgrelse af byggeri og
videresaelger/udlejer til slutbrugerne,
nar det er faerdigt.

» Slutbrugerne er de fremtidige beboere,
der kgber en "feerdig vare”

Workshop 3 - selvbyg pa Musicon
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Selvbyg pa Musicon

 En selvbygger er en beboer, der traeder
| rollen som bygherre og selv
finansierer, tegner og opfgrer sin bolig.

« Der kan ogsa veere tale om en gruppe
af beboere, der traeder i rollen som
bygherre. Det kalder vi faellesbyqg.
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Det ved vi om grundene - og det er vi ved at undersgge

; =l T A i -
e O §

Det ved vi

« Omrade til tidligere betonindustri

* Masser af beton og andet affald er nedgravet, dog ikke
tidligere losseplads i Hal 12-kvarteret.

- Hal 12 kvarteret er beliggende naer arealer, der er pavirket
af lossepladsgas mod gst. Men Hal 12 er uden for
naerzonen til de gaspavirkede omrader. Igennem de sidste

Figur 2-2 Luftfoto fra 1973

10-12 ar er der foretaget monitering ift. lossepladsgas R | AT A — ¢ o

omkring Rabalderparken - og ingen spor af metan samt | i B ﬂ “oitydforatlave || Al

stabile eller faldende maengder af kuldioxid. A e S8 | S
+ Terraenfald fra vest til gst. Der er lagt fyld p3, sa der er ~{{ RN | | A

opstaet det plateau som vi ser i dag og det er mere “ e G| ( WL

tvivisomt, hvilken jord, der er pafyldt her. = r_F1 | l'., ekt = E Der o Gerfor ciord lngt &, og et mere
* Der er udarbejdet en samlet terreen og afvandingsplan for 0, :'I'g--ll:'ﬁ?'jlf N f; .. ;jtk Errgﬁgeﬂg.ggizfeﬁ:3:::;]3:12:[

- for yderligere geotekniske boringer

Hal 12-kvarteret, herunder jordbalance =t _—__— __-;;%.h.."_,
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Det ved vi om grundene - og det er vi ved at undersgge

Det er vi ved at undersgge

» Yderligere jordforureningsundersggelse og
poreluftmalinger — der er lavet en screening (ca 25% af de

malinger, der er behov for) - forberedelse af §8 fase 1

« Geotekniske undersggelser inkl. anbefalinger til
fundament

» Terraen- og afvandingsplan for selvbygomraderne,

herunder jordbalance
(Vi kender det overordnede fremtidige terraen, udfra dette

dimensionerede terreen (som sikre rigtig
regnvandsafledning) bliver terrasenet pa de enkelte grunde
tegnet/justeret- samt gulvkoterne for de enkelte huse

defineret).
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Trino
Forberedelse af udbud

[méned - maned]
[x maneder]

0a. Forberedelse af udbud
-Udarbejdelse af samlet udbudsmodel
samt udkast til udbudsmateriale,
herunder udbudsvilkEr og tildelingskrit-
erier samt indhentning af maglervu-
rdering mhp. at fastsatte en grundpris
[maglervurdering kan evt. afvente til trin

T

0b. Miljoundersegelser

Forud for udbuddet gar ogsd en rekke
miljemaessige undersagelser af

grundene i Musicon, herunder planl=gn-
ing af byggemodning. Selve byggemod-
ningen kan reekke ind i den viders
proces.

0c. Lokalplanudkast
Udarbejdelse af lokalplanudkast.
Arbiejdet kan reekke ind i Trin 1-2 ift.
hering og vedtagelse.

0d. Planlzgning af mobilisering
Tilrettel=ggelse af Trin 1.

MILEPAEL

Udbudsmodel og forberedt udbuds-
grundlag, herunder tilrettelezggelse
af mobiliseringsproces og lokalplan.

Udbudsmodel

Trin1
Mobilisering af
selvbyggere

[mined - maned]
[7 maneder]

1a. Markedsfering

- Online markedsfering af selvbyg
mulighederne p8 Musicon, for at veekke
i idek il

1b. x-x Abne netvarksmeder

- Abne mader med introdulktion til
mulighederna for selvbyg pd Musicon,
Skal bide vakke interesse til at byde,
men for kollektivt selvbyg skal det ogs3
veere et sted, fvor grupper kan dannes.

1c. x-x workshops for interesserede
- Forberedelse pd ud budsproces og krav
- Generel sparring

- Mulighed for at mede andre selvbygge-
re og eventuelt professionelle rAdgivere
og finansieringsakterer, som man kan
teame op med.

MILEPAEL

Mobiliseret selvbygmarked, der er
klzdt pa til at byde ind pd grunde
ifm. udbud.

Trin 2

Offentligt udbud

[méned - maned]
T2 uger]

2a. Annoncering af udbud til selvbyg
- Grundudbuddet annonceres offentligt
pé Roskilde Kommunes hjemmeside.

2b. Selvbyggere udarbejder tilbud

- Selvbyggerne udarbejder deres tilbud i
henhold til de i udbudsmaterialet
fastsatte krav og tildelingskriterier.
Kommunen stiller ikke r3dgivning og
vejledning til ridighed i udbudsperioden.

2c. Tilbudsfrist
-Alle tilbud skal vare afgivet inden
tilbudsfristen.

MILERPZL
Afviklet udbud og tilstrakkeligt antal
indkomne tilbud

Trin 3

[maned - maned]
[+2 méneder]

3a. Screening
- Alle indkomne tilbud screenes ift. om
de er konditionsmaessige eller ej.

3b. Offentlig inspirationsrunds
- Etablere dialog mellemn ansagere og
udvzlgelseskomite

ac. Interviewrunde
- Udvalgte projekter indkaldes til en
indgdende samtale om deres projekter

ad. Revision af tilbud

- P& baggrund &f 3b g 3c kan ansEgere
vedlzgge en revision af ansegningen
som et ekstra bilag

3e. Udvelgelse

- De endelige projekter udvalges og
tilbydes en betinget kabsaftale. Der
wdarbejdes skriftlige evalueringer af alle
indkomne tilbud med afsaet i tildeling-
skriterierne og en ensartet metodik.

MILEPEL
Tilbud om betingede kabsaftaler til
udvalgte tilbudsgivere

4a. Betinget kebsaftale

- Alle udvalgte projekter tilbydes en
betinget kebsaftale. Som en del af
aftalen forpligter selvbygger sig til at
opfylde udviklingsprocassens milepzl
om at opnd byggetilladelse.

4b. Udviklingsproces

- Udvikling af skitseprojekt

- Entrepriseaftaler og tilrettel==ggelse af
finansierings- og realiseringsplan

- Klargering af projektmateriale til
byggesagsbehandling

4c. Byggesagsbehandling

- Udarbejdelse af byngeansagning og
§B-ansagning.

- Byggesagsbehandling

- Byggetilladelse

MILEPZL

Byggetilladelse som betingelse for
endelig kebsaftale, overtagelse af
grund g betaling af kebasum

Lokalplan, kvalitets

OFFENTLIGT UDBUD AF BYGGEGRUND | BYDELEN MUSICON [

X
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krav og vejledning

Workshop 3 - selvbyg pa Musicon




Udbudsrammerne
- et samlet overblik
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Udbudsproces - forventet etapeplan, version 2 /6487~
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Workshop 1- selvbyg pa Musicon

Snitflader mellem grundsaelger, selvbygger og grundejeiforening

Roskilde Kommune star for miljgundersggelser og grovbyggemodning:

 Fuld forklassificering af al jord som skal handteres samt ngdvendige
poreluftmalinger, dette er jf. evt. bortskaffelse af forurening.

» Geotekniske boringer - fundamentlgsninger anbefales/anvises
- Belaegningsnedknusning/evt genindbygning

» Terraenregulering 1- oprensning og pafyld af 0,5 m ren jord pa alle
grunde

» Terreenregulering 2 — midlertidig feelles regnvandskanaler pa
foellesarealerne

» Dialog med forsyning - forsyningshovedledninger fgres evt. ind pa
arealerne (hver selvbygger kalder selv pa sidste tilslutning i forbindelse
med byggeprojektet)

« Minimum af forberedelse af feellesarealerne (forventet indflytning |
etaper, sa feellesarealerne i mellemtiden er i ok stand)

Selvbyggeren
« Fundament
* Bolig
» Individuel §8 ansggning, evt.
miljgundersggelse fase 2
« Egen forsyningstilslutning

Grundejerforeningen

« Faerdigggrelse af anleeg af
udearealer

» Faerdiggorelse af
regnvandsrender
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Up
Grundpriser — etape 1, delomrade nord k‘lsr

« Grundene udbydes til fast markedspris med konkurrence pa projektkvalitet.

e | juni 2023 er der indhentet 2 ejendomsmaeglervurderinger — der giver et bud pa markedsprisen pa
grundene. Den forventede udbudspris er fundet ved et gennemsnit af to vurderinger.
* Vurderingen tager afseet I
* Boligstgrrelser og placering
* Boligtype (2 vs. 3 etager)
« Om der er stgjpavirkning eller ej
 Naboforhold
At grundene kan funderes normalt (dvs. 0,9 meter fundament)
 Markedssituationen (aktuel, februar 2023)

 Priserne ligger fgrst endeligt fast pa udbudstidspunktet, da maeglervurderinger foraeldes inden for 3-6
mdr. | forbindelse med udbuddet vil begge masglervurderinger blive opdateret, safremt det ligger
l2engere frem end 6 mdr.
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Grundpriser - etape 1, delomrade nord

» Forelgbige salgspriser for grundene
i delomrade nord, der saettes til salg
til efteraret.

» Der skal paregnes pristillaeg for:
» Parkering
» Affaldsskure
 Byggemodning

* De regnes efter en takst pr. m2 og
ligger fast ved udbudstidspunktet.

Q)

q
Lc-l:nulzrw':.n-r:-r.urul-tg

=3

10
11
12
13

Type
Selvbyg
Selvbyg
Selvbyg
Selvbyg
Selvbyg
Selvbyg
Selvbyg
Selvbyg

Feellesbyg
Selvbyg
Selvbyg

Feellesbyg
Selvbyg

Mord
Mord
Mord
Mord
Mord
Mord
Mord
Mord
Mord
Mord
Mord
Mord
Mord

125
125
125
125
125
175
175
175
373
175
175
373
175

Delomrade Samlet byggeret Grundstgrrelse

103
102
100
98
97
137
134
132
232
142
146
261
134

Etager

Workshop 3 - selvbyg pa Musicon

U
D/ler

Udbudspris

1.000.000 kr.
950.000 kr.
950.000 kr.
950.000 kr.

1.000.000 kr.

1.250.000 kr.

1.250.000 kr.

1.250.000 kr.

2.350.000 kr.

1.200.000 kr.

1.200.000 kr.

2.400.000 kr.

1.150.000 kr.
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Grundpriser - etape 1, delomrade nord

Workshop 3 - selvbyg pa Musicon

U
D/ler

iy
mmummnmmug
=1

10
11
12
13

Type  Delomrade Samlet byggeret Grundstgrrelse  Etager

Selvbyg
Selvbyg
Selvbyg
Selvbyg
Selvbyg
Selvbyg
Selvbyg
Selvbyg
Feellesbyg
Selvbyg
Selvbyg
Feellesbyg
Selvbyg

Mord
Mord
Mord
Mord
Mord
Mord
Mord
Mord
Mord
Mord
Mord
Mord
Mord

125
125
125
125
125
175
175
175
373
175
175
373
175

103
102
100
98

97

137
134
132
232
142
146
261
134

| Udbudspris

1.000.000 kr.
950.000 kr.
950.000 kr.
950.000 kr.

1.000.000 kr.

1.250.000 kr.

1.250.000 kr.

1.250.000 kr.

2.350.000 kr.

1.200.000 kr.

1.200.000 kr.

2.400.000 kr.

1.150.000 kr.
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Udbuddets tildelingskriterier AST

1. Arkitektonisk kvalitet
— variation, skala, identitet, karakterfuldhed og omgivelser

2. Beeredygtighed
— social, skonomisk og miljgmaessig

3. Realiserbarhed
— sandsynlighed for realisering bade ift. gkonomi og opfgrelse, hertil organisering (safremt det er faellesbyqg)

Hvert projekt evalueres pa tvaers af de tre kriterier og far en samlet score.
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Ub
1. Arkitektonisk kvalitet /6487~
—variation, skala, identitet, karakterfuldhed og omgivelser

» Roskilde Kommune vil ved vurderingen af Visionsbeskrivelsens arkitektoniske
kvalitet lsegge vaegt pa i hvor hgj grad Visionsbeskrivelsen indeholder en
personlig vision for boligen samt dennes arkitektur, hvor boligen har en
selvstaendig identitet og karakterfuldhed.

« Roskilde Kommune vil lsegge vaegt pa, hvordan Visionsbeskrivelsen
Indeholder innovative og kreative lgsninger, som kan understgtte det visuelle
udtryk og bidrage til den arkitektoniske mangfoldighed, som findes i
bybilledet | Musicon-bydelen.

» Roskilde Kommune vil endvidere lsegge vaegt pa Visionsbeskrivelsens
principper for boligens bymaessige fodaftryk, herunder hvordan boligen
tilpasser sig og bidrager til omgivelserne, abner op imod den
omkringliggende by samt de indre faellesarealer og naboer, bl.a. gennem
bearbejdning af facadeabninger, udearealer og kantzoner.
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2. Baeredygtighed
- social, gkonomisk, miljomaessig

Roskilde Kommune vil laegge vaegt pa, hvordan Visionsbeskrivelsen indeholder tiltag,
som kan understgtte fglgende baeredygtighedshensyn i Roskilde Kommmune:

 Brug afsocial baeredygtighed i forbindelse med byggeriet
Roskilde Kommune vil tilleegge det positiv vaegt, hvis Visionsbeskrivelsen indeholder
tiltag, som bidrager til bydelens rekreative vaerdi med eksempelvis grgnne udearealer
og kantzoner. Roskilde Kommune vil endvidere laegge vaegt pa, i hvilket omfang
Visionsbeskrivelsen favner hverdagsfaellesskaber selvbyggerne i mellem og bidrager
til bylivet i Hal 12 og Musicon.

 Brug af okonomisk baeredygtighed i forbindelse med byggeriet
Roskilde Kommune vil tilleegge det positiv vaegt, hvis Visionsbeskrivelsen indeholder
tiltag, som hgjner anvendelsen af f.eks. lgsninger | byggeriet, som har en positiv
betydning for byggeriets levetid, Isbende drift/forbrugsomkostninger mv.
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2. Baeredygtighed
- social, gkonomisk, miljomaessig

 Brug af miljomeaessig baeredygtighed i forbindelse med byggeriet
Roskilde Kommune vil tilleegge det positiv vaegt, hvis Visionsbeskrivelsen
indeholder tiltag, som understgtter miljgmaessig baeredygtighed som f.eks. brug
af baeredygtige materialer, lavt energiforbrug, lavt co2-aftryk, lange levetider, der
alt sasammen bidrager reducere husets klimaaftryk og bidrage til at seenke

klimabelastningen i Musicon bydelen.
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3. Realiserbarhed AST
— sandsynlighed for realisering bade ift. skonomi og opfarelse

* Roskilde Kommmune vil ved vurderingen af Visionsbeskrivelsens realiserbarhed
laegge vaegt pa, hvordan realiseringsplan med tidsplan, forelgbig
budgetoverslag, organisering og praesentation af saerlige fagkompetencer
understgtter realiseringen af projektet.
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Krav til tilboudsmateriale

Tilbudsmaterialet skal praesentere projektet og svare p3a, hvordan det lever
op til tildelingskriterierne:

« Beskrivelse af vision og koncept for byggeri (1-2 sider)

» Beskrivelse af byggeriet, materialevalg og hvordan det lever op til
tildelingskriterierne (2-3 sider)

» Skitser, hvor 2 af forskellige typer af tegninger er repraesenteret (se boks).

» Beskrivelse af realiseringsplan (tidsplan, budgetoverslag, organisering og
praesentation af saerlige fagkompetencer, der understgtter realiseringen af
projektet) (1-2 sider)

e | alt 5-9 sider.

» Roskilde Kommune udarbejder en ansggningsskabelon, der offentligggres
sammen med udbuddet. Det er dog ikke et krav, at denne skal anvendes.

« Med projektet menes bade byggeri og princip for udearealerne pa
grunden.

Workshop 3 - selvbyg pa Musicon

Typer af tegninger, minimum 2:

* Plan (fx 1:100)

* Snit (fx 1:100)

 Facade (fx 1:100)

 Aksonometri (fx 1:100)

« Collage

 Rumlig visualisering

* tegning(er), model, illustration,
skitse fra idé til byggeri (1-2 sider).

« Skitser bliver brugt til at forsta
selvbygernes idéer og visioner.

 Man behgver ikke lave nyt saet
tegninger pr. grund, hvis man
ansgger om flere i sin prioritering,
dog er det ngdvendigt at redeggr
for, hvordan de tilpasser sig.
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Mulighed for at byde pa flere grunde
- dog kun kobe én

Bud pa flere grunde Tildeling af grunde
 Tiloudsgiverne kan - og opfordres til - at byde pa én » Roskilde Kommune vil evaluere tilbuddene pa hver
eller flere grunde. grund saerskilt, og evalueringskriterierne danner

» Hver tilbudsgiver kan dog maksimalt fa tildelt én grundlag for fordelingen af grundene.

grund. | tilfeelde af, at to tilbudsgivere afgiver tilbud med
prioritet pa samme grund, vil grunden blive tildelt

* Tilbudsgiverne skal i sit tilbud angive, hvilke(n)
den tilbudsgiver med den hgjeste pointscore.

grund der bydes pa i prioriteret raekkefglge

* | tilfaelde af, at tilbudsgiverne har samme pointscore,

 Det er tilbudsgivers ansvar at sikre, at SHe= TR M .
vil tildelingen ske vilkarligt ved lodtraekning.

Visionsbeskrivelsen, realiseringsplaner og tekniske

tegninger kan danne grundlag for byggeriet pa « Den tilbudsgiver som ikke far sin 1. prioritet, vil

den/de grunde, der afgives tilbud pa. herefter blive taget i betragtning til efterfglgende
prioriteringer, hvor samme tildelingsmetode vil blive
anvendt.
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Evalueringsproces
- trin for trin

1. Roskilde Kommune modtager indkomne tilbud til fristen

2. Alle tilbud tjekkes ift. om de er konditionsmaessige eller ej

3. Alle projekter gennemlasses og screenes kvalitativt ift.
styrker svagheder

4. Alle konditionsmaessige tilbud evalueres efter den
fastsatte metode (se skema). Der udarbejdes en
evalueringsrapport for alle projekter.

5. Herefter placeres projekter pa grunde jf. den beskrevne
proces pa slide 22.

Som udgangspunkt planleegges der ikke efter at ggre brug
af interview/forhandling.

Workshop 3 - selvbyg pa Musicon

Up k"lSr

"Evalueringsmetoden. 7// bedommelse af tilbuddene i
forhold til tildelingskriterierne anvendes nedenstaende
pointskala. Nedenstaende point afspejler alene
pejlemeaerker pa denne skala. Der kan saledes tildeles et
hvilket som helst point mellem O og 100

POINT PROSA

100 Seerdeles tilfredsstillende opfyldelse af kriterierne
90 Glimrende/fortrinlig opfyldelse af kriterierne

80 Meget god opfyldelse af kriterierne

70 God opfyldelse af kriterierne

60 Over middel 1 opfyldelse af kriterierne

50 Middel opfyldelse af kriterierne

40 Under middel 1 opfyldelse af kriterierne

30 Mindre tilfredsstillende opfyldelse af kriterierne
20 Ringe opfyldelse af kriterierne

10 Meget ringe optyldelse af kriterierne

0 Darlig opfyldelse af kriterierne (men konditionsmaessigt tilbud)
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Betingede kgbsaftaler ASy

« Krav om indskudsbetaling pa 50.000 kr, for at sikre serigse kgbere og nedbringe risikoen for, at kgber ikke agter at
gennemfgre sit projekt

* Indskuddet modregnes sidenhed salgsprisen.

 Indskuddet gaelder som en sikkerhed og safremt kgber misligholder den betingede kgbsaftale har grundsaelger
mulighed for at inddrage indskuddet.

« Op til 12 maneders projektudviklingstid. Mulighed for fristforleengelse ved uforudsete begivenheder.
* Byggeansggning og godkendelse af skitseprojekt pa ca. 3 mdr. ligger udover de 12 maneder.
» Betaling for grund, nar kgbet er endeligt.
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Tilbagevaerende ubekendte ASy

« Koordinering mellem projekter
— | har en opgave | at koordinere med hinanden.

* Byggeplads
— der skal indrettes arealer inden for delomrade nord og syd. Skal koordineres med grundsalg og
udviklingstakt.

» Uforudsete haendelser mv.
— falder projekter fra, sa skal grunde genudbydes. Krav om indskud skal mindske frafald.
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Processen — forelgbig tidsplan Sr
Z
ﬁ SEPTEMBER OKT.-NOV JANUAR 24
%
O
-

1. NOVEMBER 1. FEBRUAR ‘24 FEBRUAR MARTS MARTS
a
8 Annoncering Politisk Tildeling af
N af udbud godkendelse grunde
>

PROJEKTUDVIKLING
OP TIL 12 MANEDER
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Lokalplan 722 for Selvbyg
- et samlet overblik over udkast
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Lokalplan 722 for Selvbyg pa Musicon

 Forslag til Lokalplan 722 gaelder for de to delomrader til Selvbyg i Hal 12-
kvarteret og saetter de byggeretsgivende bestemmelser for grunde,
bebyggelser, udearealer mv.

315713dr3gdvan 43aNn Dv15404

« Lokalplanen er et juridisk dokument, der saetter ramme for grundenes
udvikling. Derfor er den vigtig at kende og forsta.

» Forslaget er fortsat under udarbejdelse, og vi forventer felgende proces
for den politiske behandling og haring:

» September, 2023: Politisk 1. behandling (i 2 fagudvalg og byrad)
« Oktober — november, 2023: Offentlig haring inkl. borgermgde

« Januar, 2024: Politisk 2. behandling (i 2 fagudvalg og byrad)

« Ultimo januar: Endelig vedtagelse.

I'I#I‘l
ﬁ:F}x—

ANMNINKWCA
JATPASCH

 Der er stadig uafklarede forhold i lokalplanen — dem vil vi ogsa give jer et
iIndblik i, i dag.
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Lokalplanens formal

Situationen i dag

h-n--
ssssssssssees

SWturmearing
I @ { Lokalplanafgrasning

/1 Bygning
¥eje, stier og parkering
Grant omrade

-
x o
-
I
Y
.
L

B Treeer og hegn
Hejdekurver 0,5m
Koter
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Det vi planlaegger efter

Handvaerkskolleglet

Ressourceplads
integreret | p-hus

Pulsen Signaturforklaring

I% “ﬁ.ﬂ 00 ¢ .

| Veesberog parkenng
Gront ormrdde

B Treeerog hegn

Mol 85m
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§1 — Formal

Lokalplanen har til formal at sikre,

o at lokalplanomradet udvikles til taet-lav og sma etageejendomme med hgj arkitektonisk kvalitet og variation:

o boligerne skal fremtraede med sit eget arkitektoniske udtryk og en tydelig, unik identitet, der sikrer
mangfoldighed, kreativitet og karakterfuldhed i arkitekturen

o boligerne skal, nar alle boliger er opfagrt, fremsta som delvist lukkede karréer med et indre, feelles
gardrum og mindre, private havearealer

e boligerne skal sammenbygges i skel i fuld laengde og i fastlagte hgjdepunkter i 2-3%2 etager, for at sikre
en gennemgaende sammenbygning af bebyggelserne

o at boligerne udvikles efter baeredygtige principper og bidrager til Musicon som helhed:

o bebyggelsen opfgres med fokus pa miljgmaessig baeredygtighed i form af baeredygtige materialevalg,
lavt co2-aftryk og lange levetider.

o bebyggelsen opfgres med fokus pa social baeredygtighed i form af bidrag til bydelens naboskab med ex.
abne facader, udearealer og kantzoner

o bebyggelsen opfgres med fokus pa skonomisk baeredygtighed i form af tilpasningsdygtighed, drift og
vedligeholdelsesbehov.
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Up
§2 Omrade og zonestatus ’Vls;.

Basgangen

Oaz
gooooe

« Afgraensning af lokalplanomrade, som vist pa kortbilag 4.
 Lokalplanomradet ligger i byzone.

il

Handvaerkskollegiet Bolighygg

eoo0o00000

Kulturaksen

®e

» e
2000000000000 s

e 00000000 S

Den Grﬂnn.e Puls
9k Hal 11

Ressourceplads
integreret i p-hus -
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] o P-hus
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7000b0 Pulsen
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§3 Anvendelse

» Lokalplanomradet ma kun anvendes til helarsboligformal i form af taet-lav og
etagebyggeri med tilhgrende feellesfaciliteter.

* | eggendommene ma der drives virksomhed, som almindeligvis kan udfgres i
beboelsesomrader, under forudsasetning af:

» At der bibeholdes en bolig pa den pagaeldende ejendom

* At ejendommens karakter af beboelsesejendom ikke forandres (herunder
ved skiltning eller lignende), og omradets karakter af boligomrade ikke
brydes.

» At virksomheden ikke medfgrer ulempe for de omkringboende med
hensyn til stgj, lugt og trafik.

« At virksomheden ikke medfgrer behov for ekstra parkeringspladser.

Workshop 3 - selvbyg pa Musicon
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U
84 Udstykning 016487.

Basgangen

Oaz
gooooe

« Udstykning skal ske | overensstemmelse med kortbilag
4 retningsgivende udstykningsplan

e —————

Handvaerkskollegiet Bolighygg
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e 00000000 S
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§5 Vej-, sti- og parkeringsforhold

* Vejadgang fra Pulsen og Basgangen

* Der udlaagges areal til offentlige stier med placering og

udformning som vist pa kortbilag 5.

Workshop 3 - selvbyg pa Musicon
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Signaturforklaring

» ® « Lokalplanafgraesning Planskitse

[ 1 Bygning

Veje, stier og parkering

wesen  Vejadgang
« o} » Stiadgang

Bygningsskitse ® Bilparkering
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§5 Vej-, sti- og parkeringsforhold

Bilparkering

« Parkeringsnorm pa 1 p-plads pr. 100 m2 bolig

Handvarkskollegiet

« Parkeringspladserne forefindes i det gvrige Hal 12 kvarter efter
Musicons parkeringsprincip om 20% pa terreen og 80% i
parkeringshuset.

Ressourceplads
integreret | p-hus

Cykelparkering

* Cykelparkeringsnorm: 4 pladser pr. bolig

« Halvdelen af cykelparkeringspladserne skal anlaegges som faelles
pladser i gardrum og/eller pa feelles friarealer, i princippet som
angivet pa kortbilag 5. Resterende skal anlaagges pa egen grund.

* For de faelles cykelparkeringspladser gaelder, at mindst 10 % skal
etableres som ladcykelparkering, samt at mindst 50 % af pladserne
skal vaere overdaekkede.
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§6 Bebyggelsens omfang og placering

Byggeretter — delomrade nord

Byggefelt Nord 1:250

Workshop 3 - selvbyg pa Musicon

Byggeret  Grundsterrelse/ Hojde Type
Min. friareal
1 125m? 103m?* [ 27m? 7-8m Selvbyg
2 125m? 102m? [ 30m? 7-8m aelvbyg
3 125m? 100m? [ 29m? 7-8m selvbyg
4  125m? 98m? f 29m? 7-Bm Selvbyg
5 125m? 97m? [ 27Tm? 7-8m aelvbyg
6 179m? 137m? [ 45m? 10-11m aelvbyg
7 175m? 134m? [ 46m? 10-11m aelvbyg
8 172m? 132m? [ 4bm? 10-11m selvbyg™ |
8 J7am? 222m?# [ 50m? 10-13m Feellesbyg® |
10  175m° 142m? [ 50m? 10-11m aelvbyg™ |
11 175m? 1dem? [ 44m? 10-11m aelvbyg™ |
12 375m? 261m® [ 47m? 10-13m Feellesbyg® |
13 175m? 134m? [ 43m? 10-11m aselvbyg™

* Kan bebygges af 2 selvbyggere med en deit matrikel
** Kan la2gges sammen med tilstedende fallesbygmatrikel
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§6 Bebyggelsens omfang og placering

Byggeretter - delomrade syd

Workshop 3 - selvbyg pa Musicon

Byggeret  Grundstoerrelse/ Hojde Type
Min. friareal

14  125m? 138m?*/ S56m? 7-8m Selvbyg

15  125m? 138m?*/ 58m? 7-8m Selvbyg

16  125m? 139m?/ 59m? 7-8m Selvbyg

17 125m° 137m*/ 57m? 7-8m Selvbyg

18  125m? 138m?*/ 58m? 7-8m Selvbyg

19  125m? 138m?/ 58m? 7-8m Selvbyg

20  150m? 190m?/ 81m? 7-8m Selvbyg

21 175m? 129m?*/ 41m? 10-11m Selvbyg™
22 400m? 298m?/ 65m? 10-13m Feellesbyg*
23 175m? 149m?/ 57m? 10-11m Selvbyg™
24 175m? 131m?/ 44m? 10-11m Selvbyg

25  175m? 128m?/ 43m? 10-11m Selvbyg™
26 400m? 397m?/ 78m? 10-13m Feellesbyg*
27 175m? 173m*/ 41m? 10-11m Selvbyg™

* Kan bebygges af £ selvbyggere med en delt matrnkel
** Kan lagges sammen med tiistedende fallesbygmainkel
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Ub
§6 Bebyggelsens omfang og placering K‘lsr

Volumen og disponering

» Hver bolig skal besta af et primaert sammentygning

med nabo i skel

byghingsvolumen, som kan tilfgjes
sekundaere volumener i form af

{““‘x& / Byggefelt
tilbygninger, karnapper, kviste mv. N t
Se figur 12. w \ u
e Det prim&re bygningsvclumen skal /—‘ Primaert bygningsvolumen
holdes inden for byggefeltet og Sekundzert volumen
Sammenbygges | skel mod nabo. Fig.12. Hver bolig bestdr af et primaert bygningsvolum-
Facader og frit“ggende gavle skal nen, som kan detaljeres med pabygninger, karnapper, Primaer facadelinje

kvist mv. (sekundaert volumen)
placeres | facadelinjer. Se figur 13.
Fig.13. Boligernes primaere bygningsvolumen skal
sammenbygges i skel mod nabo, mens facader og
fritliggende gavle skal placeres i facadelinjerne.
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§6 Bebyggelsens omfang og placering

Volumen og disponering

« Sekundaere bygningsvolumener
skal sasmmenbygges med det
primaere bygningsvolumen og
holdes inden for byggefeltet. Se
figur 13 og 14.

» Sekundaere bygningsvolumener
samt gvrige frem- og
tilbagetraekninger i det primaere
bygningsvolumens facadeplan ma
samlet udggre op til 50 % af
boligens facadeareal pa hver side.
Se figur 11.

Sammenbygning
med nabo i skel

Byggefelt

Primaer facadelinje

Fig.13. Boligernes primaere bygningsvolumen skal
sammenbygges i skel mod nabo, mens facader og
fritliggende gavle skal placeres i facadelinjerne.

Workshop 3 - selvbyg pa Musicon
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Tilbagetraakning i facade
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Facadefremspring (pabygning)

Fig.14. Facadefremspring og -tilbagetrazkning kan
afvige fra den primaere facadelinje, sa laenge det
samlede omfang ikke udger mere end 50% af boligens
facadeareal pa hver side. Facadefrempring (som f.eks.
pabygninger, karnapper mv.) skal holdes inden for
byggefeltet og ma ikke udkrage dette.
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§6 Bebyggelsens omfang og placering

Hojder og etageantal

 Regulering af etageantal, minimums- og
maksimumshgjder. Se skema pa slide
36-37.

« Hver bolig skal i en ubrudt, tveergaende
linje fra naboskel til naboskel gives en
mindste hgjde pa hhv.:

byggefelt 1-5 og 14-20: 7 meter
byggefelt 6-13 og 21-27: 10 meter
byggefelt 20b: 3 meter

* For de boliger, der ikke graeanser op til en
nabo pa begge sider, gaelder, at
mindstehgjden skal holdes | en ubrudt
linje fra naboskel til modstaende
facadelinje. Se figur 16 og 17.

ubrudt linjei en
Nind.ﬂte hejde

Fra naboskel
til naboskel

Fra naboskel til mod-
stdende facadelinje

Maks.

bygnings-
hejde

Fig.15. Hver bolig skal i en ubrudt, tvaergdende linje fra
naboskel til naboskel/modstaende facadelinje gives
en mindste hojde. Princippet viser, hvordan forskellige

tagformer kan opfylde kravet.

Workshop 3 - selvbyg pa Musicon
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Fig.17. Opstalt af boligraekke, hvor kravet om mindste
hejde hhv. opfyldes og ikke opfyldes.
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§6 Bebyggelsens omfang og placering K‘lsr

e
Adgang | = £,
o A alataral"TESS

* Boligerne skal have deres primaere adgang fra de indre _ | | ";_:,:;.:I':, """" L,_,_;i;;
faelles gardrum, som vist pa kortbilag 6. Undtaget herfra er _' | SR Mupmut
byggefelt 21 og 22. | | = ."i m”jn}'w‘g E

« Altangange, adgangstrapper og fritliggende trappetarne | oo evosipess
ma kun etableres mod gardside.

Altaner og tagterrasser

« Tagflader ma udnyttes til ophold. Veern og overdaekning af . e

2900006000 8680-----—
| 1 | I | |

®
tagterrasser ma overstige bygningshgjden med op til 2 . [5;'5'}531"{6"’%“ ? F-.-i-_i____lz_‘-";b
® T2 4 A8 119y 20
meter. ° At l !
$ e
&
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§6 Bebyggelsens omfang og placering k‘lsr

Sekundaer bebyggelse
Privat skur skal integreres i boligen

 Der kan til den enkelte bolig etableres sekundaer bebyggelse til privat skur, depotrum el. lign., sa lsenge det kan
holdes inden for den angivne byggeret for byggefeltet.

* Privat sekundaar bebyggelse skal opfgres som et sekundaart bygningsvolumen i henhold til §§ 6.10 og 6.11.

Faelles skur kan opfores i gardrummet pa ‘mulighedsfelt’

» Der kan i hvert af de faelles gardrum, og uden for byggefelterne, opfagres op til 30 m2 sekundaer bebyggelse til faelles
brug, f.eks. haveskur, drivhus, overdaekket cykelparkering el. lign.

« Feelles sekundaer bebyggelse ma gives en maks. hgjde pa 3 m.
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§7 Bebyggelsens ydre fremtraaden

Materialer

 Bebyggelsen skal, fuldt udbygget, fremtraede i et varieret og dynamisk
formsprog, eksempelvis ved brug af et bredt materialespaend,
facadeforskydninger og/eller gennem brug af arkitektoniske elementer
som karnapper, kviste og ovenlysvinduer mv.

« Materialer pa facader og tage ma ikke veere kraftigt lysreflekterende
eller bleendende. Tagflader ma ikke have glanstal over 20.

* Vaarn samt overdaekning af tagterrasser skal, for de dele, der overstiger
den angivhe maks. bygningshgjde, jf. § 7.2, udfgres med klart glas.

» Synlige tagrender og nedlgbsrgr skal vaere udfart i alumininium eller
stal.

Workshop 3 - selvbyg pa Musicon

Fig.20. Lokalplanen giver frie rammer for valg af faca-
dematerialer med det formal at opna kreative arkitek-
toniske udtryk og mangfoldighed, samt baeredygtige
materialevalg.
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§7 Bebyggelsens ydre fremtraaden

Tekniske installationer

» Ventilationsanlaeg, varmepumper og gvrige tekniske installationer ma
ikke placeres synligt pa bygningers tage, facader, gavle eller terraen. De
skal integreres | bebyggelse eller sekundaer bebyggelse.

» Solenergianleeg ma kun placeres pa tage. Anlaeggene skal nedfaeldes i
eller ligge plant pa tagfladen og fremsta som en integreret del af
bebyggelsens arkitektur. Anleeggene ma ikke medfgre gener i form af
blaending eller refleksion til gene for forbipasserende og beboere i den
omkringliggende bebyggelse, pa friarealer eller for trafikken.

Skilte

 Skiltning og reklamering i forbindelse med erhverv ma have en
maksimal stgrrelse pa 30 x 30 cm og skal fastggres direkte pa facaden.
Skiltene kan vaere belyste, men ma ikke vaere lysende.

Workshop 3 - selvbyg pa Musicon
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§8 Ubebyggede arealer ASy

Faelles friarealer

» Der skal anlaegges et feelles gardrum i hvert delomrade, der
giver plads til ophold og mgde naboer imellem.

» Det faelles gardrum skal anleegges med stier og
beplantning, sa det fremtraeder grgnt.

Private udendgrs opholdsarealer

« Der skal til hver bolig etableres private udendgrs
opholdsarealer, | form af have og hertil eventuelt altan
og/eller tagterrasse.

» De private udendgrs opholdsarealer ma ikke vaere
stgjbelastede over Miljgstyrelsens vejledende
graenseveaerdier for trafikstg.
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Workshop 3 - selvbyg pa Musicon

Stgjkortlaagningen viser enkelte steder med stgjudfordringer

Miljgstyrelsens
vejledende
stgjgraenser:

« Udearealer: 58 dB

» Boligerareal: 34 dB

Er punkterne over
58dB kraever det
reduktion.
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§8 Ubebyggede arealer

Afskaermende beplantning og hegn

» Lokalplanen fastlaegger principper for hegn mv. Se kortbilag 8, ‘ (% BT \ oI
og fglgende oplistning af principperne: T ——— == =

[

» Lokalplanen tillader faste hegn mod Pulsen @@ 8 m m@ @
N

. . 9 0‘ H G}G]r; | || 1T 1 || \%
- Lokalplanen tillader faste hegn i skel mod nabo, dog med en @E_)_ o ||| |] -1 @e@o

maks. dybde pa 2,5 meter.

» Lokalplanen tillader spredt beplantning som afskaarmning

» Lokalplanen tillader grgn taet og afskaermende beplantning
mod Handvaerkerkollegie,

« Kantzoner mod Kulturstrgg i nord og syd + mod Hal 11

P ® ( Lokalplanafgraesning Y Privat have

Bygning Ingen hegn / spredt beplantning P o ;" - B ~— —
Fast hegn | (OC © Q oD l @..0 OO

1
| Veje, stier og parkering
@ kantzoneParkeringsplads

Eksisterende trae

_______

/] Felles gardrum

V7
———— Bygningsskitse ] Grenlomme |
O Nyt tree
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§8 Ubebyggede arealer

Terraen og regnvand (ikke formuleret endnu)

« Lokalplanen tillader ikke terraenregulering af grundene efter endt
byggemodning. Det betyder, at man overtager en terraenreguleret
grund og lokalplanen fastsaetter gulvkoten for boligerne, der skal
opfgres. Dette skal sikre:

« en korrekt placering af husene og understgtte sammenbygninger.

« at delomraderne mgder det omkringliggende landskab i terraen.

« Lokalplanen vil samtidig fastsaette principper for overfladisk

regnvandshandtering i abne render, bade pa private og feellesarealer.

Workshop 3 - selvbyg pa Musicon

Up K4S;~
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§9 Grundejerforening

| forbindelse med udstykning skal der oprettes en grundejerforening for
hvert delomrade med medlemspligt for samtlige ejere af grundene
inden for delomradet.

« Grundejerforeningerne skal oprettes senest, nar halvdelen af boligerne
indenfor hvert delomrade er taget i brug.

» Vedtaegter og eventuelle senere aendringer skal godkendes af Byradet.

» Grundejerforeningerne skal foresta drift og vedligeholdelse af private
faellesveje, faellesstier og feelles friarealer indenfor de enkelte
delomrader.

 Grundejerforeningerne skal repraesenteres som en del i Musicons
bydelsforening, der har ansvaret for Musicons samlede drift og
vedligehold, herunder veje, faelles regnvandsrender og offentlige
udearealer.

Workshop 3 - selvbyg pa Musicon

Up k'qu



Klar-parat-selvbygger
Hvor star ! nu?
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Guide til selvbyg pa Musicon

GRONNE =
NABOFFELLESSKABER &
musicon

T.< =% Urbant selvbygiMusicon

TS _=u= cowlA/s

Laer mere om Laes mere om livet pa Laes mere om Musicons Hor mere om selvbyg her:
selvbyg | podcast og Musicon og Musicons Grgnne

selvbygbog her: bydelsforening her: Nabofzellesskaber her: https://open.spotify.com/sh
www.roskilde.dk/selv  https://musicon- https://www.facebook.co ow/6UVV6V8diTMdwYrwD
byg bydelsforening.dk/ m/groups/3016842198608 \é\éShPS7S'=12750924508746

17


https://musicon-bydelsforening.dk/
https://www.facebook.com/groups/3016842198608517

Workshop 3 - selvbyg pa Musicon

Kom og bliv inspireret!
Aben udstilling af
arkitektstuderendes
selvbygprojekter
d. 16. juni kl 12-16

Laes mere og tilmeld jer pa
www.roskilde.dk/selvbyg




77\ ROSKILDE 0 .
fq \% KOMMUNE Workshop 3 - selvbyg pa Musicon
o)

Naeste skridt

Z
ﬂ SEPTEMBER OKT.-NOV JANUAR 24
g
O
—
FEBRUAR 24 FEBRUAR MARTS MARTS
a
a Tilbudsfrist Politisk Tildeling af
a (1. feb.) godkendelse grunde
>

PROJEKTUDVIKLING
OP TIL 12 MANEDER
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