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Indledning

GENERELT OM LOKALPLANER

HVAD ER EN LOKALPLAN?

| en lokalplan kan byradet fastsaette bindende bestemmelser for et
omrades fremtidige anvendelse. En lokalplan skal dels indeholde en
redeggrelse for planens intentioner og forhold til anden planlagning,
dels en raekke bestemmelser, 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 byraddet 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 Ros-
kilde, pa tlf. 46313605 eller via email til planogudvikling@roskilde.dk

LOKALPLANFORSLAG

Lokalplanen udarbejdes f@grst som forslag, der behandles af Plan- og
Teknikudvalget og nogle gange ogsa af byradet. Herefter fremlaeg-
ger kommunen forslaget til offentlig hgring. Nar lokalplanforslaget
er offentliggjort, gaelder midlertidige retsvirkninger for det omrade,
som er omfattet af forslaget.

Offentlig hgring af et lokalplanforslag annonceres i den lokale presse
og pa kommunens hjemmeside. Lokalplanforslaget sendes digitalt
pa kommunens hjemmeside, men du kan ogsa fa en trykt udgave ved
henvendelse til Plan og Udvikling pa radhuset, pa biblioteket og bor-
gerservicecentrene i Jyllinge, Roskilde og Viby. Den offentlige hgring
varer som udgangspunkt mindst 8 uger, men kan reduceres helt ned
til to uger ved minimale planandringer. En reduceret hgringsperio-
de skal altid politisk godkendes.

| lgbet af denne periode kan andre myndigheder og nationalparkfon-
de ggre indsigelse, og alle kan komme med bemaerkninger eller ide-
er til @endringer af lokalplanforslaget. Hgringssvar sendes til kom-
munen via roskilde.dk/indflydelse. | forbindelse med vedtagelsen af
det enkelte lokalplanforslag beslutter byradet, om der skal holdes
borgermgde eller anden inddragelse af interessenter.

ENDELIG LOKALPLAN

Nar den offentlige hgring er ovre, kan Plan- og Teknikudvalget eller
byrddet vedtage lokalplanforslaget endeligt, eventuelt med andrin-
ger pa baggrund af de indsigelser, bemaerkninger og ideer, som er
kommet i lgbet af offentlighedsperioden. Nar lokalplanen er vedtaget
endeligt efter den offentlige hgring, er planen retligt bindende for det
pagaldende lokalplanomrade.

KLAGEMULIGHED

Hvis du gnsker at klage over kommunens afggrelse om miljg-
screeningen, kan du klage til Planklagenaevnet. Klager skal sendes
senest 4 uger fra offentligggrelsen af planforslaget.



Kommunens vedtagelse af lokalplanen kan paklages til Planklage-
naevnet for sa vidt angar sakaldt retlige spgrgsmal, 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 organisationer.

Klager skal sendes senest 4 uger fra offentligggrelsen af den ende-
lige lokalplan. Klager skal sendes til den digitale klageportal. Ind-
gangen til Klageportalen sendes pa www.borger.dk og www.virk.dk.
Neermere vejledning kan sendes pa www.naevneneshus.dk. Plankla-
genavnet vil opkraeve et gebyr. Hvis gebyret ikke er betalt til tiden,
vil navnet afvise klagen. Gebyret tilbagebetales, hvis klager far helt
eller delvis medhold.

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

INDSIGELSER

| forbindelse med offentligggrelsen af lokalplanforslaget er der ikke
kommet bemaerkninger til planens indhold. Af funderingstekniske
arsager har det det dog vist sig ngdvendigt at reducere byggefel-
terne med 0,5 meter i dybden pa hver side. | forbindelse med lokal-
planens vedtagelse er der derfor foretaget en justering af kortbilag
6, som angiver byggefelternes omfang. Herudover er der foretaget
enkelte redaktionelle rettelser i lokalplanen.

DISPENSATION FRA LOKALPLANEN (PLANLOVENS §19 0G 20)

Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens bestemmelser,
hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i planen. Vide-
regaende afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved tilve-
jebringelse af en ny lokalplan.

Indledning 7
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Fig.l. Luftfoto der viser lokalplanens beliggenhed i Musicon-bydelen det
sydlige Roskilde

© SDFE, Roskilde Kommune
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INTRODUKTION TIL LOKALPLANEN

BAGGRUND FOR LOKALPLANEN

Musicon har siden 2008 udviklet sig til en ny kreativ bydel i det syd-
lige Roskilde, gennem omdannelse af den tidligere Unicon-betonfa-
brik. Hal 12-kvarteret er det sidste stgrre, kommunalt-ejede areal i
Musicon-bydelen, der kan udvikles til et nyt samlet kvarter. Kvar-
teret, der ligger i den sydlige del af Musicon, skal udvikles pa bag-
grund af en samlet strukturplan fra 2021. Hal 12 -kvarteret vil, fuldt
. - udbygget, rumme en blanding af teet-lav og etageboliger, erhverv og
MOS coRlunden W‘ el = handel langs hovedstrgget Rabalderstraede samt en fremtidssikret
"..',_..«"" | ' og ombygget version af skatehal 12. Den overordnede planlaegning
'w i af Musicon fastlaegger desuden, at kvarteret ogsa skal huse det ene
g ' af bydelens tre parkeringshuse, som der er udarbejdet selvstaendig

lokalplan for.

g

Fig.2. Skrafoto, der viser lokalplanens afgransning og

beliggenhed i Hal12-kvarteret i Musicon-bydelen o . .
©(?pghLuftfoto Y Denne lokalplan omfatter to omrader udlagt til taet-lav og mindre

etagejendomme, ogsa kaldes selvbyg, som ligger i den nordlige og
sydlige del af omradet.
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Fig.3. Strukturplan for Hal12-kvarteret. Lokalplan 722 omfatter et areal pa ca. 4500 m2, som er afgraenset med stiplet linje.
© Tredje Natur
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LOKALPLANOMRADET IDAG

Lokalplanomradet er placeret i Hal 12-kvarteret, der ligger i den syd-
vestlige del af Musicon. Hal 12-kvarteret er det sidste stgrre omdan-
nelsesomrade i Musicon og straekker sig fra Klatreskoven i vest til
Rabalderstraede i gst og er kendetegnet ved de to markante industri-
haller, Hal 11 og Hal 12, som vidner om omradets tidligere anvendelse
som betonfabrik. Hal 12 er i dag indrettet til skatefacilitet, og vil i
fremtiden bevares som dette i fornyede rammer, der dog bevarer
hallens industrikarakter. Hal 11 vil blive delvist bevaret og fa funktion
af et dbent byrum og mgdested bade for Hal 12-kvarterets beboere
og brugere, men ogsa for Musicon som helhed. De baerende sgjler i
Hal 11 bevares vil skabe et markeret og delvist overdaekket byrum.

Fig.4. Hal 12, som i flere &r, har vaeret anvendt til o Lokalplanomradet daekker et samlet areal pa ca. 5400 m?, der forde-
skatehal, star overfor en renoverig, s skatehallen ler sig pa to delomrader. Det ene omrade placerer sig i den nordlige
kan fremtidssikres. ende afgraenset af Basgangen mod nord, dele af Hal 11 mod syd og et
© Roskilde Kommune stgrre terraenspring pa ca. 2 meter mod ¢st. Det andet omrade pla-
cerer sig i den sydvestlige ende afgraenset af Musicon-lunden mod
vest og pulsen mod syd. Der findes traebeplantning langs omraderne
mod hhv. nord (Basgangen), syd (Pulsen) og vest (Musicon-lunden).

LOKALPLANOMRADET | FREMTIDEN

Lokalplanen har til formal at muligggre indpasningen af eksperimen-
terende og nytaenkende boformer i Hal 12-kvarteret, som sidelgbende
med denne lokalplan er under udvikling til et levende og blandet kvarter
med bl.a. hdndvaerkskollegium, skatehal, parkeringshus, butikker, boli-
ger og erhverv.

Lokalplanen muligggr muligggr opfgrelsen af taet-lav og etageboli-
ger inden for i alt 30 byggegrunde, fordelt pa to delomrader. | hvert
delomrade skal boligerne sammenbygges, sa de danner en delvist
lukket bygningskarré, der omkranser et indre rum bestaende af pri-
vate og feelles udearealer.

Fig.5. Hal 11 bevares som en dben sgjlekonstruktion
og vil fa funktion af et dbent byrum og mgdested for

Hal 12-kvarterets beboere og brugere. Hall 11 placer- N i i o
er sig mellem lokalplanens to delomrader. Lokalplanomradet er tiltaenkt en boligudviklingsform, hvor kom-
© Roskilde Kommune mende beboere traeder i rollen som bygherre enten selv (selvbyg)

eller felles (feellesbyg). Det giver beboerne en enestdende mulighed
for at fa indflydelse pa egen bolig fra fgrste streg til sidste sgm. Er-
faringerne med selvbyg og feellesbyg viser, at det ofte resulterer i
forskelligartede boliger med stor arkitektonisk mangfoldighed, fordi
det individuelle preeg bringer en veerdi til det faerdige resultat - ikke
blot til det enkelte hus, men til boligomradet og bydelen som helhed.

Derfor er det en del af lokalplanens formal at fastsaette rammer for
at seette kreativiteten fri og give selvbyggerne stgrst mulig indflydel-
se pa deres bolig. Lokalplanen definerer bl.a. principper for husenes
placering, dybder, bredder og hgjder, for at sikre at de sammenbyg-
ges tilstraekkeligt og naturligt afskaermer stgjen fra Holbakmotor-
vejen. Samtidig skal de preecise bestemmelser for bygningernes
placering og volumener sikre tydelige, ensartede rammer, der un-
derstgtter sammenbygning af de individuelle huse pa tveers af alle
grundene. Derfor fastseetter lokalplanen ogsa tydelige rammer for
Fig.6. Lokalplanens sydlige delomrade granser mod terraenregulering og regnvandshandtering, som straekker sig pa

vest op til Musiconlunden - en lille skov pé ca. 1 ha, tveers af matriklerne.
der fungerer som nzerrekreativt omrade for bydelen.
© Roskilde Kommune
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Fig.7. Kortbilag 2 (udsnit) - Eksisterende forhold
© SDFE, Roskilde Kommune
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Fig.8. Kortbilag 3 (udsnit) - Fremtidige forhold skitse
© SDFE, Roskilde Kommune
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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 understetter de konkrete
mal. Der ud fra tildeles hvert emne en
samlet score ud fra nedenstaende skala:

nneny planen understotter Tt/malt de angivne mal
pfanen understgtter

mal der er angivet
planen understgtter kup i mindre grad malene
___planen pavirker ikke malene vagsentligt

__planen har vaesentlig negativ pavirkning p3 malene

5. Sundhed og bevaegelse
6. Transport

7. Ressourceforbrug

8. Stgj og forurening

9. Vand
10. Natur
UDSOATTE STEI}KE
OMRADER OMRADER
SKAL SKAL

STYRKES — LOFTE MERE

BYER | SOCIAL
BALANCE

NYE OMRADER
SKAL UDVIKLES ST/ARKE
06 MANGFOLDIGE

Fig.9. De tre indsatsomrader i Roskilde Kommunes
boligpolitik.
© Roskilde Kommune

1 2 Indledning

BZAREDYGTIGHED

Roskilde kommune har udarbejdet en baredygtighedsprofil for lokal-
planforslag 722, som redeggr for i hvilken grad lokalplanen understgtter
kommunens politikker og mal af relevans for planlagningen. Resultatet
er illustreret med rosetten i figuren til venstre.

Lokalplanmradet til selvbygboliger bliver et mangfoldigt indslag i by-
delen Musicon og indfrier pa flere omrader malsaetningerne praesente-
ret i rosetten. Samtidig er lokalplanomradet en del af Hal 12- kvarteret,
hvis samlede udvikling vil bidrage positivt til at indfri baeredygtigheds-
malene.

For de kommende boliger, er der staerke visioner for deres arkitekto-
niske kvalitet, baeredygtige egenskaber samt bidrag til bydelen som
nabolag og lokalt fallesskab. Lokalplanen rummer bestemmelser, der
understgtter dette, og derudover vil det blive styret i kgbsaftalerne, nar
Roskilde Kommune som grundejer fraszlger grundene.

Lokalplanen sikrer, at der er gode, stgjfrie opholdsarealer til alle boli-
ger, da boligerne er placeret, sa de naturligt afskaermer for motorvejens
stgjpavirkning fra syd. Der bliver plads til et grgnt udeareal i de indre
feelles gardrum samt mulighed for at etablere en mindre privat have.
Lokalplanen sikrer samtidig en terraenregulering og handtering af regn-
vand, der understgtter jordbalancen i omradet og handtering af regn-
vand pa terreen. Tilsammen bidrager det til boligomradets fremtidige
grénne og bla kvaliteter.

Lokalplanen sikrer cykelparkering til de kommende boliger, og derud-
over handteres mobilitet efter de samme baeredygtige mobilitetsprin-
cipper, som galder for Musicon som helhed. Bilparkering ligger uden
for lokalplanomradet, men skal styres efter princippet om at 80 % af al
parkering skal placeres decentralt i p-huse i periferien af bydelen, mens
20 % parkering skal etableres som terranparkering med en jaevm for-
deling i bydelen. | dette tilfeelde vil det veere i det gvrige Hal 12-kvarters
byrum. Principperne minimerer trafikintensiteten i bydelen og fremmer
forhold for cyklister som gaende. Dertil arbejdes der pd Musicon med
centrale affaldsger, hvor der er plads til god affaldssortering og fokus pa
genanvendelse, hvilket ogsa bliver etableret i Hal 12-kvarteret.

POLITIKKER

| 2018 vedtog byradet i Roskilde Kommune en ny boligpolitik, der arbej-
der for at give plads til livet og hverdagen for alle pa tveers af alder, kul-
turelle og sociale skel. Boligpolitiken bestar af tre ben, der saetter fokus
pa at styrke udsatte omrader, sikre at staerke omrader lgfter mere, og at
nye omrader udvikles steerke og mangfoldige. Lokalplan 722 muligggr
opfgrelse af en alternativ boform - selvbyg og faellesbyg - hvor beboerne
far radikal indflydelse pa deres egen bolig. De internationale erfaringer
viser, at det kan bringe noget helt szerligt til arkitekturen og til bydelen
ikke mindst fordi boligerne er designet med udgangspunkt i dem der
skal bo der. Det sikrer stort personligt aftryk i facaden og et enestaende
ejerskab til sit hjem, bolig- og byomrade. Selvbyg pa Musicon vil derfor
0gsa bidrage til at bydelen bliver en blandet bydel med boligformer til
en bred malgruppe.
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I henhold til Lov om Planlaegning (nr. 1157 af 1. juli 2020) fastsaettes
fglgende bestemmelser for det i §2 naevnte omrade i Roskilde Kom-
mune.

§1 FORMAL

Lokalplanen har til formal at sikre,

11 at der i Hal 12-kvarteret - et levende byomrade med blandede
byfunktioner - kan indpasses eksperimenterende og nytzen-
kende boformer i form af selvbyg- og faellesbygboliger:

i omradet gives frie rammer til at eksperimentere med
boligernes arkitektoniske udtryk, herunder brugen af
nytaenkende og baeredygtige materialevalg,

der gives mulighed for, at boligerne kan indrettes med
kreative erhverv i stueetagen,

boligerne skal orientere sig omkring faelles gardrum,
hvor &bne forhaver skal danne grundlag for staerke
naboskaber.

Fig.10. Selvbyggede raekkehuse i Svartlamon, Norge.
© Ngysom Arkitekter

1.2 at boligerne danner en sammenhangende og velfungerende
bebyggelsesstruktur, der i skala og proportioner tilpasser sig
den omkringliggende bydel:

boligerne skal opfgres i 2-3% etager og sammenbygges i
naboskel, sa de danner delvist lukkede karréer omkring
indre, feelles gardrum,

boligerne skal tilpasse sig og dabne op mod de omkring-
liggende byrum, bl.a. gennem terraenbearbejdning, en
tilpasset regnvandshandtering samt udlaeg af kantzoner
i overgangen mellem private og offentlige rum.

Fig.11. Selvbyggede raekkehuse i fiskerihavnen i Kgben-

havn © Silje Sollien Redeggrelse for lokalplanens formal

Det er lokalplanens formdl at understgtte udviklingen af Musicon
som et bykvarter, hvor ny bebyggelse bygger videre pd omrédets
identitet som et nyskabende byomrade med eksperimenterende byg-
geri. Samtidig indskriver lokalplanens boliger sig i en kontekst pd
Musicon, hvor en vigtig forudsaetning er, at byomradet rummer for-
skellige funktioner, s3 der skabes liv og aktivitet pd alle tidspunkter
af dggnet.

Et af lokalplanens formal er at muliggdre opfarelsen af arkitektonisk
unikke boliger, hvor hver bygning afspejler menneskene, der skal bo
der. Det skal skabe en levende, udtryksfuld og mangfoldig arkitektur
for boligomradet som helhed. Lokalplanen giver derfor frie rammer
til, at boligerne kan udfgres med sit eget arkitektoniske udtryk og en
tydelig, unik identitet. Formdlet er at opna mangfoldighed, kreativitet
og karakterfuldhed i arkitekturen.

Boligerne skal i samspil med sin naere kontekst, herunder hand-
veerkskollegium, skatehal, butikker og erhverv, bidrage til et blandet
bykvarter med iveerksaetterdnd og handvaerk som identitetsskaben-
de parametre. Derfor muligggr lokalplanen, at boligerne i stueplan

Fig.12. Selvbyg i Amsterdam

1 4 Bestemmelser og redeggrelse



Fig.13. Udsnit af kortbilag 4 - Omrade og zonestatus
© SDFE, Roskilde Kommune
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34d Matrikelnummer

------ Princip for udstykning

7  Boliggrunde (nr)

sm . Tegningsmal

i gl !
Fig.14. Selvbyghuse pd Musicon

kan indrettes til kreative erhverv med mindre vaerksted og mulighed
for salg.

Det er ogsd lokalplanens formal at sikre, at boligerne danner en sam-
menhangende og velfungerende bebyggelsesstruktur, der i skala og
proportioner er tilpasset det gvrige Hal 12-kvarter og dets byrum.
Boligerne skal placeres efter en fast defineret bebyggelsesplan, sa
de sammenbygges pa tvaers af skel og danner delvist lukkede kar-
réer inden for hvert delomréde. Det giver plads til stgjafskaermede,
indre gdrdrum, hvor fellesarealer mgder mindre, private haver.

Boligerne graenser bl.a. op til Kulturaksen, Hal 11 og Den grgnne puls.
Urbane kantzoner skal formidle overgangen mellem den private
zone ved boligen samt det tilstgdende offentlige byrum og samtidig
bidrage til byens liv. En terraenregulering af lokalplanomridet skal
sikre, at boligerne indpasser sig i det omgivende terraen, og at regn-
vand kan handteres pa overfladen til bydelens faelles LAR-lgsning,
samtiidig med at jordbalancen understgttes i omradet.

§2 OMRADE 0G ZONESTATUS

LOKALPLANOMRADE

2.1  Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 4 og omfatter
matr. nr. 9az samt dele af matr. nr. 9k og 7000dx, alle Vester-
marken, Roskilde Jorder, samt alle parceller, der efter den 1.
september 2023 udstykkes fra de naevnte ejendomme.

2.2 Lokalplanomradet opdeles i to delomrader, A og B, som vist
pa kortbilag 4.

ZONESTATUS
2.3  Lokalplanomradet ligger i byzone.

§3 ANVENDELSE

3.1  Lokalplanomradet ma kun anvendes til helarsboligformal, i
form af taet-lav og etagebyggeri, med tilhgrende faellesfacili-
teter.

3.2 P& de enkelte eiendomme ma der, foruden liberalt erhverv
i egen bolig, i stueetagen indrettes kreative erhverv med
mulighed for mindre vaerksted samt salg af egne produkter,
under forudsaetning af:

at der bibeholdes en bolig pd ejendommen,

at virksomheden drives af ejendommens beboere,

at virksomheden kan klassificeres som miljgklasse 1, jf.
Handbog om miljg og planlaegning.

Bestemmelser og redeggrelse 1 5



Fig.15. Udsnit af kortbilag 5 - Veje og parkering.
© SDFE, Roskilde Kommune
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Redeggrelse for lokalplanens anvendelse

Lokalplanens bestemmelser fastleegger omradets anvendelse til
heldrsboligformdl med mulighed for i den enkelte bolig at indrette
hele eller dele af stueetagen til kreative erhverv med mindre vaerk-
sted. Dette er et supplement til de almindelige regler for indretning
af liberalt erhverv i egen bolig, som fortsat er geeldende for omradet.
Dermed gives mulighed for, at man i egen bolig kan drive en mindre
kontor- eller handvaerksvirksomhed, i trad med de overordnede vi-
sioner for Hal 12-kvarteret. Eksempler pa kreative erhverv kan veaere
atelier, tegnestue, mindre varksted til fremstilling af beklaedning,
smykker, keramik el. lign. | tilknytning til smaveerksteder kan der
indrettes butik til salg af egne produkter. Det er en forudsaetning,
at virksomheden naturligt kan indpasses i et boligomrade, uden at
veere til gene for naboerne, hvorfor der fastsaettes bestemmelser
for erhvervstype og miljgklasse, jf. Hindbog om Miljg og Planlaeg-
ning. Miljgklasse 1 er den mindst miljgbelastende klasse og omfatter
virksomheder, som kun pavirker omgivelserne i ubetydelig grad og
dermed ikke afkaster afstandskrav til boliger.

84 UDSTYKNING

4.1  Udstykning skal ske i overensstemmelse med den pa kortbi-
lag 4 retningsgivende udstykningsplan.

4.2 Der kan udstykkes op til 14 boliggrunde (1-14) i delomrade A.
4.3 Der kan udstykkes op til 16 boliggrunde (15-30) i delomrade B.

4.4  Boliggrundene kan sammatrikuleres.

85 VEJ-, STI- 0G PARKERINGSFORHOLD

STIER

5.1 Adgang til lokalplanomradet skal ske via stier fra Basgangen
og Kulturaksen, i princippet som vist pa kortbilag 5.

5.2 Der udlaegges areal til stierne a-a og b-b med en placering og
udformning i princippet som vist pa kortbilag 5.

5.3  Stierne skal anlaeegges med fast belaegning i en mindste
bredde pa 2 m og integreres i den samlede udformning af de
indre gardrum.

BILPARKERING

5.4  Bilparkering skal anlaegges uden for lokalplanomradet og i
henhold til parkeringsnormer og principper fastlagt i lokal-
plan 540, §§ 5.5 og 5.7.

CYKELPARKERING

5.5 Inden for hvert af de to delomrader skal der anlaegges cykel-



parkering svarende til 4 p-pladser pr. bolig.

5.6 Halvdelen af cykelparkeringspladserne skal anlaegges som
feelles pladser med en placering inden for de fzelles friarea-
ler, i princippet som angivet pa kortbilag 5. Resterende skal
anlaegges pa egen grund.

5.7  For de feelles cykelparkeringspladser geelder, at mindst 10 %
skal etableres som ladcykelparkering.

Fig.16. Udsnit af kortbilag 6 - Bebyggelsens omfang og
placering.
© SDFE, Roskilde Kommune

Signaturforklaring
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Bygning

Veje, stier og parkering
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Adgang

Tegningsmal

Redeggrelse for veje, stier og parkering

Udformningen af den overordnede vej- og parkeringsstruktur pa
Musicon skal bidrage til at bilerne fylder mindst muligt bade fysisk
og visuelt i bymiljget, bl.a. ved at begraense den gennemkgrende
biltrafik og ved at koncentrere en stor del af parkeringspladserne i
parkeringshuse i udkanten af bydelen. Lokalplan 722 er afgreenset til
alene at omfatte to boligkarréer og udlagger siledes hverken nye
veje eller parkeringspladser. | stedet kobler lokalplanomradet sig op
pa Hal 12-kvarterets interne straeder og parkeringslgsninger med in-
terne stiforbindelser.

I henhold til rammelokalplan 540 for Musicon skal der til boligformal
etableres bilparkering, svarende til 1 p-plads pr. 100 m? etageareal.
| Hal 12-kvarteret opfgres det ene af bydelens parkeringshuse, og
sammen med enkelte p-pladser pa terraen er p-huset med til sikre
tilstreekkeligt med parkering til kvarteres samlede udbygning.

Lokalplanen fastlaegger en cykelparkeringsnorm pd 4 p-pladser pr.
bolig. Halvdelen af cykelparkeringen skal anlaegges pa egen grund,
mens den anden halvdel skal anleegges p3 feellesarealerne. Bestem-
melserne om cykelparkering har til hensigt at fremme forhold for
cyklister, i overensstemmelse med Mobilitetsplanen for Musicon.

§6 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

BOLIGGRUNDE

Omfang og placering
6.1 | delomrade A fastlaegges pé hver boliggrund ét byggefelt (1-
14) med en placering og udforming som vist pa kortbilag 6.

6.2 | delomrade B fastlaegges p8 hver boliggrund ét byggefelt (15-
30) med en placering og udformning, som vist pa kortbilag 6.

Undtaget herfra er boliggrund nr. 21, hvor indenfor der fast-
laegges to byggefelter (21a og 21b).

6.3 Al bebyggelse inden for den enkelte boliggrund, herunder
ogsa sekundaer bebyggelse, som f.eks. udhuse, drivhuse,

Bestemmelser og redeggrelse 1 7



Sammenbygning
Primaert med nabo i skel

bygningsvolumen

Byggefelt

Primaer facadelinje

Fig.17. Hver bolig bestar af et primaert bygningsvolu-
men, som skal sammenbygges i skel mod nabo og pla-
ceres med facader og fritliggende gavle i facadelinjer.

ubrudt linje i en
mindste hgjde

Maks.
bygnings-
Fra naboskel hejde
til naboskel

Fra naboskel til mod-
staende facadelinje

Fig.18. Hver bolig skal i en ubrudt, tvaergdende linje fra
naboskel til naboskel/modstdende facadelinje gives
en mindste hgjde. Princippet viser, hvordan forskellige
tagformer kan opfylde kravet.

Primaert Tilbagetraekning i facade

bygningsvolumen

tilbygning

Fig.19. De primaere bygningsvolumener kan suppleres
med tilbygninger, facadefremspring og -tilbagetraek-
ninger, karnapper, kviste mv. Disse kan afvige fra
facadelinjen, men skal holdes inden for byggefeltet.

1 8 Bestemmelser og redeggrelse

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

6.10

61

overdakninger og lign., skal placeres inden for byggefeltet
og indgar i det samlede bruttoetageareal, jf. § 6.4.

Inden for hver boliggrund ma der opfgres et bruttoetageareal
svarende til fglgende:

Delomrade A
Boliggrund 1-4: maks. 125 m2 pr. grund
Boliggrund 5-7, 9-11, 13 og 14: maks. 175 m2 pr. grund
Boliggrund 8 og 12: maks. 200 m2 pr. grund

Delomrade B
+ Boliggrund 15-20:
Boliggrund 21:

maks. 125 m2 pr. grund
maks. 150 m2 (fordelt
pa byggefelt 21a og 21b)
maks: 175m2 pr. grund
maks. 200 m2 pr. grund

Boliggrund 22, 25-27, 30:
Boliggrund 23, 24, 28 og 29:

For hver boliggrund skal mindst 5 m2 af bruttoetagearealet
anvendes til skur elller depotrum til opbevaring.

Safremt boliggrunde sammatrikuleres, jf. § 4.4, kan bruttoa-
realet puljes og fordeles frit mellem de tilknyttede byggefel-
ter. Dog er det en forudsaetning, at bestemmelser for byggeri-
ets omfang og placering i gvrigt kan overholdes.

Gulvkoter
Inden for hver boliggrund skal bebyggelse placeres med
gulvkote, som fastlagt pa kortbilag 8.

Volumen og disponering

Inden for hvert byggefelt skal der opfgres et primaert byg-
ningsvolumen med placering og omfang, efter fastlagte
bestemmelser, jf. §§ 6.9-6.13.

Det primaere bygningsvolumen skal sammenbygges i skel
mod nabo og placeres med facader og fritliggende gavle i
facadelinjer, som angivet pa kortbilag 6. Se figur 17.

Det primaere bygningsvolumen skal i en ubrudt, tvaergaende
linje fra naboskel til naboskel gives en mindste hgjde, malt fra
fastlagt gulvkote, pa hhv.:

Delomrade A
Byggefelt 1-4:
Byggefelt 5-14:

min. 7 meter
min. 10 meter

Delomrade B
Byggefelt 15-20 samt 21a:
Byggefelt 21b:
Byggefelt 22 - 30:

min. 7 meter
min. 3 meter
min: 10 meter

For de boliger, der ikke graenser op til en nabo pa begge
sider, gaelder, at mindstehgjden skal holdes i en ubrudt linje
fra naboskel til modstaende facadelinje. Se figur 18.

Det primaere bygningsvolumen kan supplereres med tilbyg-
ninger, facadefremspring, karnapper, udhang, kviste mv.,



Fig.20. Eksempler pa tilbygninger. karnapper, kviste og
udhaeng, der afviger fra det primare bygningsvolu-
men og bidrager til variation og egenidentitet.

© Vandkunsten // Aart

Fig.21. Etsemesterprojekt pa bachelorprogrammet’Fin-
der Sted' pa arkitektskolen, KADK, havde til formal

at designe selvbygboliger til Hal 12-kvarteret ud fra
lokalplanens indledende bestemmelser. © KADK

6.12

6.13

614

6.15

6.16

6.17

6.8

som afviger fra facadelinjen, sa laange det holdes inden for
byggefeltet. Se figur 19.

For tilbygninger (herunder ogsé& udhuse, drivhuse og evt.
overdaekninger) geelder, at de ikke m& vaere fritstdende men
skal integreres i eller sammenbygges med det primaere
bygningsvolumen.

| det primaere bygningsvolumen kan desuden ske delvise
tilbagetraekninger fra facadelinjen, sa laenge mindstehgjden,
jf. § 6.10, kan opfyldes.

Maks. bygningshgjde
Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagryg ma gives en

hgjde, der, malt fra fastlagt gulvkote, overstiger:

Delomrade A

Byggefelt 1-4: maks. 8 meter

Byggefelt 5-7, 10-11 og 14: maks. 11 meter

Byggefelt 8, 9, 12 og 13: maks. 13 meter
Delomrade B

Byggefelt 15-20 samt 21a: maks. 8 meter

Byggefelt 21b: maks. 5 meter

Byggefelt 22, 25-27 og 30: maks: 11 meter
Byggefelt 23, 24, 28 og 29: maks. 13 meter

Adgang
Alle boliggrunde skal have deres primzre adgang fra de
indre faelles gardrum, i princippet som vist pa kortbilag 6.

Altaner og tagterrasser

Der kan til hver bolig etableres altaner og/eller tagterrasse,
sa leenge de opfylder Miljgstyrelsens stgjgraenseveaerdier for
trafikstgj i omrader med blandede byfunktioner.

Altaner, tagterrasser samt eventuelle altangange, adgang-
strapper og trappetdrne skal holdes inden for byggefeltet.

Vaern om tagterrasser ma overstige bygningshgjden med op
til 1,5 meter, dog jf. § 7.3.

FZALLESBYGNINGER | GARDRUM

6.19

6.20

6.21

6.22

Der fastlaegges i hvert af de to gardrum et byggefelt (F31 og
F32) med en placering og udformning, som vist pa kortbilag
6.

| hvert af byggefelterne F31 og F32 ma der opfgres op til 20
m2 bebyggelse til fzlles brug, f.eks. feelles haveskur, drivhus
el. lign.

Bebyggelsen ma gives en maks. hgjde pa 3,5 m.

Boligernes andel af m2 falles bebyggelse medregnes ikke i
opggrelsen af de enkelte boligers bruttoetageareal.

Bestemmelser og redeggrelse 1 9
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Redeggrelse for bebyggelsens omfang og placering

Lokalplanens bestemmelser for bebyggelsens omfang og placering
har til formal at sikre optimale forudseaetninger for, at de individuelle
boliger kan opfgres side om side som rakkehuse i 2- og 3 plan. Det
stiller krav til en samkoordinering pa tveers, for sa vidt angar pla-
cering af brandmure, bygningshgjder og fastlagte gulvkoter. Lokal-
planens bestemmelser om boligerne placering og mindste omfang
skal desuden vaere med til at sikre en sammenhangende og velpro-
portioneret bebyggelsesstruktur med delvist lukkede karréeer, som
danner ryg mod Holbaskmotorvejen og reducerer stgjpavirkningen
pa boligernes udendgrs opholdsarealer.

Lokalplanen stiller krav om, at der inden for hvert af boliggrunde-
nes byggefelter skal etableres et primaert bygningsvolumen med et
fastlagt omfang, defineret af facadelinjer, krav om sammenbygning i
naboskel samt mindste og maks. bygningshgjde. Bestemmelsen om,
at det primaere bygningsvolumen i en ubrudt tvaergdende linje fra
naboskel til naboskel skal opretholde en mindstehgjde, er med til
at sikre, at de sammenbyggede boligerne danner en hgj og lukket
struktur, saledes at stgjen ikke kan traeenge ind i karéernes gardrum.

| tillaeg til det primeere bygningsvolumen er det muligt at etablere
mindre tilbygninger, f.eks. som egentlige udvidelser af boligen eller
i form af pasatte bygninger som udhuse, udestuer, drivhuse og lign.
Ligeledes kan bygningsvolumenet detaljeres med facadefremspring,
karnapper, udhaeng og kviste, der afviger fra facadelinjen. Hensigten
er at give mest mulig frihed til selvbyggerne for at skabe boliger
med stgrst mulig variation og egenidentitet.

Dertil er det muligt at lave delvise tilbagetraekninger i facaden for
eksempelvis at etablere en stgjskeermet tagterrasse. Ved delvise til-
bagetraekninger menes, at der efterlades en reel bygningsmasse pd
den anden side af tilbagetraekningen. Eventuelle veern om tagterras-
ser kan derfor ikke betragtes som en middel til at opnd bygningens
mindstehgjde og dermed stgjafskaermning.

For hver boliggrund er der angivet et samlet bruttoetageareal. Brut-
toetagearealet omfatter al bebyggelse, dvs. bdde boligkvadratmeter,
erhvervskvadratmeter samt privat sekundaer bebyggelse, forstaet
ved udhuse, drivhuse, orangerier, overdeekkede terrasser og lign.
(jf. Bygningsreglementets definition). Al bebyggelse, herunder ogs3
eventuelle altaner og adgangsgivende trapper, skal placeres inden
for byggefelterne. Tilbygninger skal desuden integreres i eller sam-
menbygges med det primaere bygningsvolumen. Begge dele har til
hensigt at sikre en god disponering af de relativt sma grunde ved
at sgrge for, at al bebyggelse samles til ét volumen. Mindst 5 m2
af bruttoetagearealet er reserveret til udhus/skur/depotrum for at
sikre plads til opbevaring i tilknytning til boligen.

De primeere bygningsvolumener er i udgangspunktet defineret som
8 meter brede og é6 meter dybe, dog med enkelte afvigelser i karrér-
nes hjgrner. Dertil er det muligt at etablere tilbygninger, fremspring,
udhaeng mv. i op til 2,5 meters dybde, mélt fra facadelinjen, og som
hovedregel pa begge sider; se dog kortbilag 6 for afvigelser. Det til
boliggrunden angivne bruttoetageareal er stgrre, end hvad der kan
etableres inden for det primaere bygningsvolumen, hvormed de sid-
ste m2 vil skulle realiseres som tilbygninger.
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Fig.22. Lokalplanen giver frie rammer for valg af
facadematerialer med det formal at opna kreative
arkitektoniske udtryk og mangfoldighed, samt baere-
dygtige materialevalg.

Fig.23. Eksempel pa tagterrasse med vaern i glas
© Bille Arc

De preecise gulvkoter har til formdl at sikre en niveaufri ankomst og
god tilgengelighed for alle boliger. Gulvkoternes placering i land-
skabet har desuden til formal at sikre, at regnvandet ledes vk fra
boligerne og ud i de feelles regnvandsrender. Herudover sikrer lokal-
planen, at adgangen til boligerne sker fra gardrummene med henblik
pa dels at sikre at tilgaengelighedskrav til boligerne kan opfyldes,
og dels at skabe et faellesskab i bebyggelsen omkring det indre gar-
drum.

§7 BEBYGGELSENS YDRE FREMTRZDEN

MATERIALER

7.  Facader skal udformes, sa Miljgstyrelsens stgjgreensevaerdier
for trafikstgj i omrader med blandede byfunktioner kan over-
holdes.

7.2 Pa facader og tage ma der ikke anvendes blanke eller reflek-
ternde materialer med glanstal over 30 (halvmat), bortset fra
vinduer og glaspartier. For facader og tage udfgrt med solcel-
ler/-paneler geelder § 7.5.

7.3 Veern om tagterrasser skal, for de dele, der overstiger den an-
givne maks. bygningshgjde, jf. § 6.18, udfgres med klart, ufar-
vet glas.

TEKNISKE INSTALLATIONER

7.4 Ventilationsanlaeg, varmepumper og @vrige tekniske installa-
tioner ma ikke placeres synligt p& bygningers tage, facader,
gavle eller terraen. De skal integreres i bebyggelsen eller ind-
daekkes.

7.5  Anleeg til indvinding af solenergi ma kun placeres pa tage og
facader. Anlaeggene skal integreres i eller ligge plant pa tag-
fladen og/eller facaden samt vaere antirefleksbehandlede.

SKILTE

7.6 Skiltning og reklamering i forbindelse med erhverv i egen bo-
lig ma have en maksimal stgrrelse pa 30 x 30 cm og skal fast-
geres direkte pa facaden. Skiltene kan vaere belyste, men ma
ikke vaere lysende.

Redeggrelse for bebyggelsens ydre fremtraden

Lokalplanen giver vide rammer for, hvordan kommende bebyggelse
arkitektonisk vil fremtraede i bydelen. Selvbygprojektet er sat i ver-
den for at afpr@ve nye mader at bygge pa og give beboerne i hvert
hus eller lejlighed mest mulig indflydelse pd deres bolig. @nsket er at
ggre op med "copy and paste”-lgsninger og "one size fits all"-arkitek-
tur og i stedet skabe et kreativt frirum for selvbyggerne til at kunne

Bestemmelser og redeggrelse 2 1
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Fig.24. Udsnit af kortbilag 7 ubebyggede arealer
© SDFE, Roskilde Kommune

Signaturforklaring

» ® « Lokalplanafgraesning

[_1 Bygning

[ ] Veje, stier og parkering
@ Eksisterende trae

— Bygningsskitse

Planskitse

Feelles gardrum

Feelles friareal

Privat have

I:U] Urban kantzone
IZ¥] Gren kantzone

22 Bestemmelser og redeggrelse

realisere deres egne boligdrgmme. Visionen for boligomradet er, at
det vil bestd af moderne, innovative og karakterfyldte byhuse, der
giver personlige og nyskabende bud pa boligen i en urban kontekst.

Enkelte bestemmelser er dog gaeldende for bebyggelsens ydre frem-
traeden. Materialer pa facader og tage ma f.eks. ikke vaere kraftigt
lysreflekterende eller blaendende. Derfor fastsaetter lokalplanen et
maks. glanstal for facader og tagflader. Solceller og solpaneler skal
af samme drsag veere anti-refleksbehandlede. Vinduer og glasparti-
er er ikke omfattet af kravet om maks. glanstal.

Lokalplanen giver i §6 mulighed for, at vaern om tagterrasser kan
overstige den angivne maksimale bygningshgjde med op til 1,5 m.
Safremt bygningshgjden overstiges, skal vaern imidlertid udfsres
med klart, ufarvet glas for at sikre en visuel lethed og transparens.

Bestemmelser om placering og udformning af tekniske installationer
skal vaere med til at sikre, at de fremstar som en integreret del af
bebyggelsens arkitektur. Solenergianlaeg ma alene placeres pa tage
og facader, dvs. ikke pa terraen.

§8 UBEBYGGEDE AREALER

FZALLES UDEAREALER

Gardrum
8.1 | hvert delomrade udlaegges areal til faelles, indre gardrum
(X), i princippet som vist pa kortbilag 7.

8.2  Gardrummene skal indrettes, sa der sikres god tilgeengelig-
hed til alle boliger.

8.3 Ubebyggede arealer inden for byggefelt F31 og F32 ma ikke
befaestes, men skal fremtraede graesbeklaedte og/eller be-
plantede med stauder, buske og traeer.

Faelles friarealer
8.4 | hvert delomr&de udlaegges areal til feelles friarealer (Y), i
princippet som vist pa kortbilag 7.

8.5 Friarealerne skal indrettes med fzelles regnvandsrender, jf. §
8.20 samt til faelles cykelparkering.

8.6  Arealerne skal fremsta ubefaestede i enten graes eller grus.

PRIVATE UDEAREALER

Haver

8.7  Der skal inden for hver grund etableres et privat udendgrs
opholdsareal, i form af en have (Z), med en placering som vist
pa kortbilag 7.



Fig.25. Udsnit af kortbilag 8 terreen og regnvandshand-
tering
© SDFE, Roskilde Kommune
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Regnvandsrender (bydel)

Skel

Fig.26. principsnit for afvikling af terraenforskelle mel-
lem to grunde. @verst med stgttemur og nederst med
skraning med maks. heeldning pa 1:4

8.8 Haverne skal fremst graesbeklaedte og/eller beplantede
med stauder, buske og traeer. Der ma alene ske befaestelse
med fliser, traedeek o.lign. pa de arealer, der ligger inden for
byggefelterne. Dog kan der etableres en op til 1,5 meter bred
befeestet adgangssti fra gardrum til bolig.

8.9 Inden for byggefelterne ma hegn gives en maks. hgjde pa 1,8
m. Uden for byggefelterne ma hegn gives en maks. hgjde pa
1,2 m.

Kantzoner

8.10 Der udlaegges arealer til henholdsvis urban kantzone (U) og
gren kantzone (V) med en beliggenhed i princippet som vist
pa kortbilag 7.

8.11 De urbane kantzoner skal udfgres med fast belagning sup-
pleret med plantebede. Kantzonen kan indrettes med gst
inventar i form af siddemgbler og lign.

8.12 De grgnne kantzoner skal fremsta beplantede, med f.eks.
graesser, stauder, buske og/eller traeer. De grgnne kantzoner
ma ikke befeestes og ikke indrettes til ophold.

8.13 Der ma ikke etableres hegn i kantzonerne.

TERRZANREGULERING

8.14 | forbindelse med byggemodning af delomraderne skal terree-
net reguleres, saledes at regnvand kan handteres pa over-
fladen, og der kan sikres niveaufri adgang til alle boliger, i
overstemmelse med principperne som angivet pa kortbilag 8.

8.15 Til afvikling af terraenforskelle mellem to ejendomme kan der
i etableres stgttemure i en maks. hgjde pa 50 cm, alternativt
kan der anlaegges skraninger med en maks. haeldning pa 1:4.
Se principsnit pa figur 26.

8.16 Efter endt byggemodning ma terraenet alene reguleres, hvis
det kan ske uden betydning for tilgeengelighedskrav samt for
handtering af overfladevand pa terraen.

BELYSNING
8.17 Belysning i gardrum og pa feelles friarealer ma alene udfgres
som pullertbelysning med en maks. hgjde pa 1,3 m.

8.18 Pa facader ma der kun opsaettes nedadrettet belysning og
kun i ankomstzoner, som fx ved hoveddgre og terrassedgre.
REGNVANDSHANDTERING

8.19 Regnvand fra tage og befaestede arealer ma som udgangs-
punkt ikke nedsives men skal ledes til det feelles regnvands-
system, efter principperne angivet pa kortbilag 8.

8.20 Der udlaegges arealer til feelles regnvandsrender med en be-
liggenhed og udformning i princippet som vist pa kortbilag 8.

Bestemmelser og redeggrelse 23



8.21 Regnvandsrender, -bede og andre LAR-anlaeg (inklusiv tillgb)
skal generelt udformes som abne render og pa mader, sa de
bidrager til arealernes rekreative kvalitet. Render kan dog
overdaekkes, hvor det sker af hensyn til tilgaengelighed.

RENOVATION

8.22 Inden for lokalplanomradet ma der ikke indrettes arealer til
affaldshandtering, hverken individuelle eller falles. | stedet
henvises til feelles ressourcepladser i bydelen. Se kortbilag 6
for angivelse af naermeste ressourcepladser.

OPLAG

8.23 Lastbiler, campingvogne, uindregistrerede biler samt bade
Fig.27. De abne haver inviterer til mgder med naboerne ma ikke opbevares inden for lokalplanomrédet.

Redeggrelse for ubebyggede arealer

Lokalplanen stiller krav om, at der i hvert af det to delomrader etable-
res et feelles gardrum. Gardrummene skal fungere som det centrale
mgdested i bebyggelsen og sikre forbindelse tveers igennem delom-
raderne og til de enkelte boliger. For at understgtte dette fastleegger
lokalplanen i § 6, at ankomsten til boligerne sker fra gardrumme-
ne. Med kravet om god tilgeengelighed til alle boliger falger ogsa, at
en stor del af gardrummet vil veere befaestet. De to byggefelter til
feellesbygninger i gdrdrummene er starre end den byggemulighed,
lokalplanen giver. For at sikre plads til det grgnne i gdrdrummene,
seetter lokalplanen krav til, at de ubebyggede arealer inden for byg-
gefelterne skal fremstd beplantede.

Med bestemmelserne stilles ogsd krav til, at hver boliggrund ind-
rettes med et privat haveareal. Haverne orienterer sig alle ind mod

=

Fig.28. Lokalplanen muligger et fast hegn i skel mod gdrdrummene, hvor de er skaermet for stgj. Enkelte grunde har ha-

nabo, sa der f.eks. kan indrettes en privat opholdster- vearealer pg begge sider af boligen. Haverne skal fremstd beplante-
rasse i tilknytning til boligen.

de og m4 kun befaestes med fliser, traedaek o.l. inden for byggefeltet.
Det vil i nogle tilfeelde betyde, at der ikke kan etableres befaestede
terrasser, safremt byggefeltet udnyttets til fulde. Af hensyn til til-
geengelighed er det muligt at etablere en op til 1,5 m bred adgangssti
fra gdrdrummet og ind til boligen.

Lokalplanen fastsaetter bestemmelser om, at hegn, der etableres in-
den for byggefeltet, m4 gives en hgjde pa op til 1,8 m. @vrige hegn m
gives en maks hgjde pa 1,2 m. Dette er for at muligggre en afskaerm-
ning af private opholdsterrasser i tilknytning til boligen og samtidig
sikre en god visuel kontakt mellem naboerne, hvilket kan med til at
understgtte fallesskabet i bebyggelsen. Da lokalplanen har et over-
ordnet formal om at give s3 frie rammer som muligt for den enkelte
selvbygager, stiller lokalplanen ikke krav til hegnets gvrige udform-
ning, karakter eller udseende.

Pa de gvrige private udearealer udlaegger lokalplanen hhv. en grgn
o0g en urban kantzone, der skal bidrage til at understgtte bade den
urbane og naturpreegede karakter i omrddet. Den grgnne kantzone

Fig.29. Eksempel p& urban kantzone, afgraenset af skal indrettes med naturpraeg i form af taet bevoksning og ma ikke
plantebede og indrettet med lgst inventar.
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befaestes eller indrettes til ophold. Formalet hermed er at undgs
ophold pa de stgjbelastede udearealer og samtidig indrette disse,
sa de fremstdr som en forlaengelse af skoven. De urbane kantzo-
ner derimod har en mere aben karakter, der bidrager til at formidle
overgangen mellem den private zone ved boligen samt det tilstg-
dende offentlige byrum. De urbane kantzoner kan fremtreede med
en kombination af befeestede flader og plantebede med mulighed for
indretning med lgst inventar, der kan bidrage til byens liv.

| forbindelse med byggemodningen af omradet, saetter lokalplanen
krav om en terreenregulering, der kan sikre bdde niveaufri adgang
til boligerne fra det centrale gardrum, samt en naturlig afledning af
regnvand pd overfladen til de feelles regnvandsrender i bydelen. Det
kreever en stgrre regulering af terraenet i dele af lokalplanomradet,
og de i lokalplanen angivne gulvkoter er fastlagt ud fra et beregnet
scenarie, hvor krav til tilgeengelighed og regnvandshandtering er
opfyldt.

| kortbilag 8 er der angivet et princip for regnvandshandtering pa
overfladen. For at regnvand kan ledes fra den enkelte grund til det
feelles regnvandsystem i bydelen, er der i bl.a. gdrdrummene indteg-
net dbne render. De fleste boliggrunde vil have mulighed for at lede
overfladevand til begge sider, mens enkelte grunde kun kan lede
vandet til den ene side. Det kan f3 betydning for boligens udform-
ning, f.eks. tagfladens orientering og haldning.

Til afvikling af terraeen mellem to ejendomme muliggar lokalplanen
stgttemure i max hgjde pd op til 50 cm. Alternativt kan der etable-
res skraninger i en max haeldning pa 1:4. Begge dele er for at sikre,
at afviklingen af terreenet imellem grundene bliver s& flydende som
muligt og samtidig ikke tager for meget areal fra de private haver.

| Musicon-bydelen samles affald p3 faelles ressourcepladser, der ggr
affaldshandtering til en integreret og synlig del af bymiljget, og som
samtidig giver gode muligheder for sortering og genbrug. Derved
gares funktionen ogsa til en aktivitet, der skaber mgdesteder og un-
derstgtter sociale fellesskaber. Lokalplanen fastlaegger derfor ikke
arealer til affaldshandtering, men henviser i stedet til felles ressor-
cepladser pa Basgangen, nord for lokalplanomradet samt ved parke-
ringshuset syd/ gst for lokalplanomradet.

89 GRUNDEJERFORENING

10.1 Der skal for hvert af delomraderne A og B oprettes en grund-
ejerforening med medlemspligt for samtlige grundejere inden
for delomradet.

10.2 Grundejerforeningen skal etableres forud for udstykning af
det enkelte delomrade, og senest nar Roskilde byrad kraever
det.

10.3 Vedteegter og eventuelle senere andringer skal godkendes af
Byradet.
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10.4 Grundejerforeningerne er forpligtet til at foresta anlaeg, drift
og vedligeholdelse af feelles friarealer, feelles bygninger og
feelles regnvandsrender indenfor de enkelte delomrader.

10.5 Grundejerforeningerne har desuden pligt til at vaere med-
lem af den feelles grundejerforening, der er oprettet for hele
bydelen, jf. lokaplan 540 for Musicon, og som har til formal at
foresta drift, vedligeholdelse og fornyelse af private fallesve-
je, interne og rekreative stier, feelles friarealer samt render til
afledning af regnvand inden for lokalplanomrade 540.

8§10 AFLYSNINGER

LOKALPLAN

1.1 Med vedtagelsen af denne lokalplan aflyses lokalplan 540 for
Musicon delvist. Aflysningen omfatter fglgende bestemmel-
ser:

§ 3.6 vedr. lavenergibyggeri

§ 5.4 vedr. cykelparkeringsnorm for boliger

§ 11 vedr. forudsaetning for ibrugtagning af ny bebyg-
gelse

Aflysningerne geelder alene for det omrade, som lokal-
plan 722 omfatter.

SERVITUTTER

1.2 Der findes ingen tilstandsservitutter for matrikler inden for
lokalplanomradet, som bortfalder i henhold til planlovens §
15, stk. 2, nr. 20.

811 FORUDSZATNING FOR IBRUGTAGNING

FORSYNING

121 Som forudsaetning for ibrugtagning skal bebyggelsen vaere
tilsluttet kollektiv kloak-, vand- og elforsyning.

12.2  Som forudsaetning for ibrugtagning skal der til boligen veaere
etableret de ngdvendige anleeg til handtering af regnvand.

12.3  Som forudsaetning for ibrugtagning skal bebyggelsen vare
tilsluttet geeldende ordninger for affaldshandtering.

ST@JREDUCERENDE FORANSTALTNINGER

12.4  Forud for ibrugtagning af ny bebyggelse skal det pavises, at
udendgrs opholdsarealer, herunder eventuelle altaner og tag-
terrasser, ved en fuld udbygning af delomradet kan overhol-
de Miljgstyrelsens stgjgraensevaerdier for trafikstgj i omrader
med blandede byfunktioner.

12.5 Forud for ibrugtagning af ny bebyggelse skal det pavises, at
stgjniveauet indendgrs overholder Miljgstyrelsens stgjgraen-
seveerdier for trafikstgj i omrader med blandede byfunktio-
ner.



8§12 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

13.1

13.2

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

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

HANDLEPLIGT

13.3

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

13.4 Lokalplanens bestemmelser med tilhgrende kortbilag udggr

planens juridiske grundlag og indberettes pa plandata.dk.

§13 VEDTAGELSESPATEGNING

VEDTAGELSESPATEGNING

14.1

Saledes vedtaget endeligt.

Plan- og Teknikudvalget den 5. marts 2024

Claus Larsen

Formand for Plan- og Teknikudvalget
/

Martin Holgaard

Direktgr for By, Kultur og Miljg
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Forhold til anden planlaegning

STATSLIG PLANLZAGNING

Plan- og Landdistriktsstyrelsen har indsigelsesret over for kommuner-
nes planlagning, hvis planlaegningen er i strid med overordnede plan-
laegningsinteresser. De statslige interesser, der er aktuelle i forhold til
denne lokalplan, er sammenfattet nedenfor.

GRUNDVANDSBESKYTTELSE

Lokalplanomradet er udpeget som et omrade med drikkevandsinteres-
ser (0OD). Der indvindes ikke vand inden for eller i naerhed til lokalplan-
omradet. Boligformal anses som ikke-grundvandstruende anvendelse,
og lokalplanen vurderes derfor ikke at vaere i strid med beskyttelsen af
grundvandet.

Der tillades som udgangspunkt kun diffus nedsivning af regnvand, mens
det resterende regnvand skal handteres i en samlet regnvandslgsning,
der kobler sig op pa det samlede LAR-system for Musicon. En forudsaet-
ning for eventuel koncentreret nedsivning af regnvand er, at det kan
dokumenteres, at underliggende jord er ren, sd der ikke medfgres en
spredning af forurening.

KYSTNZARHEDSZONEN

Lokalplanomradet ligger mindre end 3 km fra Roskilde Fjord og er der-
for omfattet af bestemmelserne i Planlovens kapitel 2a om planlagning
i kystomradet. Topografien og byomradet imellem fjorden og lokalplan-
omradet bevirker, at byggeri med de hgjder, der er fastsat i lokalplanen,
ikke vil medfgre en visuel pavirkning af kystlandskabet.

NATURBESKYTTELSE

Internationale naturbeskyttelsesinteresser

Neermeste Natura 2000-omrade, Roskilde Fjord, ligger ca. 2,7 km nord
for lokalplanomradet. Da lokalplanomradet ligger i byomrade og i gvrigt
er afgraenset fra fjorden af bymaessig bebyggelse og stgrre veje, er det
Roskilde Kommunes vurdering, at de aktiviteter, som lokalplanen giver
mulighed for, ikke vil pavirke Natura 2000-omradet. Det vurderes i gv-
rigt, at lokalplanens realisering ikke vil have en vaesentlig pavirkning pa
yngle- eller rasteomrade for plante- eller dyrearter pa habitatdirektivets
bilag IV.

Lokalplanomradet bestar udelukkende af bebygget areal uden naturare-
aler, beplantninger af vaesentlig udstraekning, treeer eller lignende. Der
er ikke registreret beskyttede arter, herunder naturtyper omfattet af Na-
turbeskyttelseslovens § 3, i lokalplanomradet. Lokalplanens delomrade
2 graenser imidlertid op til en mindre skov, Musicon-lunden, som vurde-
res at have naturkvaliteter, og hvor der bl.a. er registreret flagermus. Se
redeggrelse herfor i nedenstaende afsnit vedr. skovbyggelinje.

Skovbyggelinje

Lokalplanomradet er omfattet af skovbyggelinje til Musicon-lunden - en
lille kommunalt ejet fredskov (ca. 1 ha), umiddelbart vest for lokalplan-
omradet. | henhold til Naturbeskyttelseslovens § 17 ma der ikke placeres
bebyggelse inden for skovbyggelinjen. Formalet er at sikre skovbrynet
som veerdifuldt landskabselement og som levested og spredningskor-
ridor for plante- og dyreliv.



I Hal 12-kvarteret er der planlagt nyt byggeri langs det meste af lundens
gstlige kant med afstand ned til 5-10 meter fra fredskovsgreensen. En
realisering af naervaerende lokalplan forudsaetter, at Roskilde Kommune
meddeler saerskilt dispensation fra skovbyggelinjen i henhold til Natur-
beskyttelseslovens § 65. Pa baggrund af nedenstdende redeggrelse er
det Roskilde Kommunes vurdering, at det byggeri og de anlaeg, som
lokalplanen giver mulighed for, ikke strider mod formalet med naturbe-
skyttelsesloven.

Landskabelig vurdering

Musicon-lunden er ogsa forud for realisering af Hal 12-kvarteret omgivet
af permanent bebyggelse. Mod gst ligger naermeste bygning ca. 37 me-
ter fra fredskovsgraensen, imens tidligere midlertidige pavilloner gen-
nem en arrakke har vaeret placeret ned til 2 meter fra graensen. Pa de
gvrige sider af lunden ligger neermeste bebyggelse pa afstand af ned til
ca. 17 meter mod syd, 7 meter mod vest og 27 meter mod nord.

Musicon-lundens landskabelige kvaliteter knytter sig inde i lunden isaer
til de store, hgjstammede bggetreeer samt det lavtliggende vddomrade,
der skaber en lysning, som kan beskues, men ikke indtages. Ude fra set
fremtraeder lunden som et markant, grgnt volumen i kraft af treeernes
store hgjde. De forskellige typer skovbryn rummer ogsa landskabelige
kvaliteter primeert i form af den preecise, homogene nordlige kant af
kastanjetraeer og det blomstrende, taette skovbryn mod syd. Realisering
af ny bebyggelse teet pa lundens gstlige kant vil medfgre, at lunden ikke
leengere i @stlig retning vil kunne opleves pa afstand. Konsekvenserne
af dette vurderes dog at vaere begraensede, da det eksisterende gstlige
skovbryn fremstar med et temmelig uharmonisk udtryk som resultat
af selvsaning, et brat mgde med befaestede arealer og pavirkninger fra
forudgaende midlertidige bygninger og aktiviteter.

Vurdering af naturkvaliteter

Musicon-lundens eksisterende plante- og dyreliv er i perioden maj til de-
cember 2022 blevet kortlagt. Kortlaegningen har vist, at antallet af arter
og variationen i arternes alder og karakter er relativt stor set i forhold
til skovomradets begraensede stgrrelse og dets beliggenhed uden umid-
delbar forbindelse til anden skovnatur. De fleste arter fundet i lunden er
relativt almindelige, men der er ogsa fundet enkelte mindre almindelige
arter inden for artsgrupperne fugle og planter. Der er ogsa registreret
flagermus i lunden, dog uden at det er fastlagt, om de raster i lunden
eller blot sgger fpde der.

| og med at Musicon-lunden allerede befinder sig blandt boliger samt
gvrig bebyggelse er det som det ser ud i dag et omrade, der bruges af
naboer og besggende. Dog ma det forventes, at den nye boligbebyggelse
som lokalplanen muligggr vil bidrage til en i nogen grad gget brug af
arealerne, som vil kunne gge presset pa lundens naturkvaliteter.

For at fastholde Musicon-lundens naturkvaliteter vil der derfor blive
gennemfgrt fglgende indsatser:

Lunden udmatrikuleres, sa skellet bliver fuldsteendig klart.

Lundens rolle i bydelen defineres for dermed at skabe retning og ro
omkring dens fremtidige udvikling. Pa den made kan lunden bedst
blive afleest og veerdsat som sted, og dermed vaere mindre sarbar
overfor nye forslag til aktiviteter og medfglgende indgreb.
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Der dedikeres nogle arealer til natur og andre til aktivitet gennem
en zonering af lunden.

Der etableres i det gstlige skel en naturlig, synlig greense i form af
et lavt stendige, jordvold eller regnvandsrende.

Der etableres fra det gstlige skel 1-2 tydelige og velplacerede stier
ind i lunden, som - gennem en naturlig sammenhang med stinettet
i Hal 12-kvarteret - kan samle al feerdslen fra gst.

Det gstlige skovbryn bearbejdes, sa nogle af de hgje, skyggeskaben-
de treeer (birk) feeldes og erstattes af lavere, blomstrende treeer,
der kan skabe en gradvis aftrapning af hgjden

Det gstlige skovbryn revitaliseres med indplantning af flere blom-
strende buske, der kan ggre brynet taet og ugennemtraengeligt, sa
feerdslen ud og ind begraenses til de etablerede stierne.

Under byggefasen etableres der et midlertidigt, fast hegn op til 5
meter fra den kommende bebyggelse, som skal beskytte trargdder
mod gravearbejde, overkgrsel og oplagring.

FINGERPLAN 2019

Fingerplan 2019 skal sikre, at byudviklingen i hovedstadsomradet

iseer understgtter den kollektive trafikbetjening, og at byspredning i

det dbne land begranses. Bebyggelse skal derfor fortrinsvis samles i
Fingerbyen (handfladen og byfingrene) langs med trafikdrerne mellem
Kgbenhavn og kgbstaederne og yderligere intensiveres/koncentreres i
narhed til stationerne. | forhold til Fingerplan 2019 ligger lokalplanom-
radet inden for Roskilde-byfingeren med en afstand pa ca. 1,5 km til
Roskilde Station.

Fingerplanens retningslinjer er desuden implementeret i Kommune-
plan 2019.

Stgj fra Roskilde Lufthavn

Lokalplanomradet ligger i fingerplanens yderste zone af stgjkonsekven-
somradet for Roskilde Lufthavn. Stgjbelastningen kan i denne zone lig-
ge mellem 50 dB og 55 dB. Roskilde Kommune vurderer, at der ikke vil
vaere miljgmaessige problemer forbundet med at udlaegge det aktuelle
byzoneomrade til boligformal, da den vejledende graenseveerdi for stgj i
boligomrader er 55 dB, jf. Miljgstyrelsens geeldende vejledning om stgj
fra flyvepladser.

KOMMUNEPLAN 2019

RAMMEBESTEMMELSER

Rammeomrade 3.BS.8

Lokalplanen er omfattet af rammeomrade 3.BS.8 for Musicon. Kommu-
neplanrammen udlagger omradet til bolig- og erhvervsformal, kultur-
erhverv, offentlige formal, undervisning, restaurations- og hotelvirk-
somhed, publikumsorienterede aktiviteter. Herudover kan der inden for
omradet placeres mindre butikker til salg af egne produkter i tilknytning
til en virksomheds produktionslokaler.



For rammeomradet geelder, at den maksimale bebyggelsesprocent for
omradet som helhed er 80, og bebyggelse ma opfgres i op til 5 etager.
Enkelte bygninger eller dele heraf kan opfgres i op til 12 etager. Der
skal udleegges areal til 1 parkeringsplads pr. 100 m? etageareal. Kravet
kan nedseettes, nar saerlige forhold taler for det f.eks. dobbeltudnyttelse
eller cykelordning.

Det samlede bruttoetageareal til detailhandel ma ikke overstige 1000
mZ. Det maksimale bruttoetageareal for nybyggeri og omdannelse af ek-
sisterende bebyggelse til butiksformal fastsaettes til 975 m2. Hver enkelt
butik til salg af egne produkter ma maksimalt veere pa 100 m2 brutto-
etageareal.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens rammebe-
stemmelser for omrade 3.BS.8. Strukturplanen for Hal12-kvarteret re-
deggr for, at omradet samlet set holder sig under en bebyggelsespro-
cent pa 80 %.

Generelle rammer

Lokalplanen er omfattet af kommuneplanens generelle rammer vedrg-
rende bl.a. parkering, stationsnaerhed, grundstgrrelser og opholdsarea-
ler. Det er den overordnede vurdering, at lokalplanen er i overenstem-
melse med kommuneplanens generelle rammer.

Blandede boligomrader

Ved lokalplanlaegning for nye by- og boligomrader samt omdannelse
og forteetning af eksisterende by- og boligomrader, skal det sikres, at
omradet udvikles med en blanding af boligtyper, og/eller at nye boliger
bidrager til en varieret boligsammensaetning i lokalomradet. Musicon
udvikles til en bydel med blandede byfunktioner, herunder en bred va-
riation af boformer. Med naervarende lokalplan introduceres en helt ny
og eksperimenterende boform, nemlig selvbyg-boligen.

Stationsnaerhed

Lokalplanomradet ligger inden for det stationsnaere omrade omkring
Roskilde station, men uden for det stationsnaere kerneomrade (600 m
gangafstand fra stationen). Planlaegningen kan derfor overordnet set
bidrage til en intensiv udnyttelse af det stationsnaere omrade under fo-
rudsaetning af, at der fastlaegges supplerende tiltag, der tilskynder til
brug af kollektive transportmidler. Mobilitetsplanen for Musicon, der
blev vedtaget af Byradet i september 2010, fastlaegger, hvilke virkemid-
ler kommunen vil tage i brug i udviklingen af Musicon for at fremme
brugen af de baredygtige transportformer.

Parkeringsnorm

Parkeringsnormen for biler er fastsat i de specifikke rammer for om-
radet. For cykler er parkeringsnormen 4 pladser pr. bolig. Lokalplanen
udarbejdes i overensstemmelse med kommuneplanens bestemmelser.
Parkeringspladser til biler forefindes imidlertid ikke inden for lokalplan-
omradet, idet de samles i feelles anlaeg i Musicon-bydelen. | Hal 12-kva-
retet henvises bilparkering til p-huset ved Hal 12.

Grundstgrrelser

Almindeligvis skal det sikres, at grunde til teet-lav bebyggelse ikke ud-
stykkes mindre end 400 m? inkl. andel af feelles friarealer. Naervaerende
lokalplan adskiller sig fra de sadvanlige forhold ved:

at arealer til parkering og affaldshandtering ikke skal rummes in-
den for den enkelte grund,
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at der eksperimenteres med nye boformer med fokus pa det falles
frem for det individuelle,

at lokale straeder friholdes for bilkgrsel og dermed far karakter af
supplerende friarealer,

at Musicon som bydel kan tilbyde pladser og parker til ophold.

Derfor fglger lokalplanen ikke kommuneplanens generelle rammer vedr.
grundstgrrelser. | stedet kan grunde udstykkes ned til ca. 100 m? eksl.
andel af faelles friarel.

Opholdsarealer

P3 grunde med bebyggelsesprocent over 110 skal opholdsarealet
udggre mindst 30 % af bygningens etageareal. Lokalplanen er med til
at sikre private, udendgrs opholdsarealer, i form af haver, til hver enkelt
bolig. Dertil udlaegges i hvert delomrade et feelles gardrum til ophold
og feerdsel. Bade private haver og gardrum er skaermet, sledes at de
ikke belastes med stgj over Miljgstyrelsens vejledende graesevaerdier
for omrader med blandede byfunktioner. Lokalplanen muligger i gvrigt,
at der kan etableres tagterrasser og altaner i tilknytning til hver bolig,
sa lenge de er skaermet mod stgj. Lokalplanen vurderes derfor at have
sikret de ngdvendige udendgrs opholdsarealer, i overensstemmelse
med kommuneplanens rammebestemmelser.

PRODUKTIONSERHVERV

Der er i Kommuneplan 2019 ikke udpeget omrader forbeholdt produk-
tionsvirksomheder med tilhgrende konsekvenszoner, og lokalplanom-
radet er derfor heller ikke beliggende inden for sddanne udpegninger.
Ved planlaegning for fglsom anvendelse skal det dog altid sikres, at
planleegningen tager hgjde for potentielle stgj-, lugt-, stgv- og luftgener
fra eksisterende virksomheder, samt at gaeldende miljggodkendelser og
udlagte erhvervsomraders udviklingsmuligheders respekteres.

Indenfor 500m af lokalplanens afgraensning er registreret 9 produkti-
onserhverv, heraf ingen af national interesse i henhold til Plan- og Land-
distriktsstyrelsens kategoriseringer.

| en afstand af ca. 400 meter fra lokalplanens nordvestlige graense lig-
ger virksomheden Chr. Hansen A/S, der producerer ingredienser til fg-
devareindustrien. Virksomheden har en miljggodkendelse til at stgje og
lugtudlede udover de geeldende graenser udenfor egne skelgraenser.

| forhold til lugt har virksomheden godkendelse til at udlede op til
100.000 lugtenheder (LE/m3) i afkast, med henblik p& at kunne overhol-
de et lugtniveau p& 5 LE/m3 ved boliger og 15 LE/m3 ved erhverv. Virk-
somheden har i forbindelse med tillaeg til miljgvurdering 30 nov. 2001
lavet test og tilhgrende beregninger, der ved en udledning pa 100.000
LE/m3 viser et lugtbidrag pa 4 LE/m3 i en afstand af 300m fra afkast.
Da det kommende byggeri i lokalplan 660 vil komme til at ligge leengere
vaek fra afkast vil vaerdier for bade boliger og erhverv overholdes.

| forhold til stgj fastsaetter virksomhedens godkendelse vilkar for stgjni-
veauer i forhold til blandt andet omrader med boliger som er beliggende
mellem virksomheden og det byggeri som muligggres med naervaren-
de lokalplan. Lokalplan 722 vil derfor ikke betyde skaerpelser af virk-
somhedens nuvarende stgjvilkar.



Pa ovenstdende grundlag og idet der ikke er gvrige virksomhe-
der der har miljggodkendelse med graenseverdier for stgjbidrag
uden for virksomhedens skel wvurderes det, at lokalplanforsla-
get ikke vil pavirke vilkarene for nogen produktionsvirksomheder.

G/ZALDENDE LOKALPLAN OG SERVITUTTER

HIDTIL GALDENDE LOKALPLAN

Lokalplanomradet er omfattet af rammelokalplan 540 for Musicon, som
blev vedtaget af byradet den 29. september 2010. Lokalplanen har til for-
mal at muligggre anlaeg af overordnet infrastruktur og fastleegge prin-
cipper for handtering af parkering, regnvand og stgj - og herved danne
grundlag for efterfglgende lokalplanlaegning inden for omradet frem
mod en fuld udbygning af Musicon som en teet bydel.

Lokalplan 722 lever langt hen ad vejen op til rammelokalplanens be-
stemmelser. Dog aflyses enkelte bestemmelser i rammelokalplan 540
for det omrade, som lokalplan 722 omfatter. Formalet hermed er pri-
maert at lette laeesningen af lokalplanens bestemmelser.

Aflysning af § 3.6 vedr. lavenergibyggeri: | henhold til bestemmelsen skal
byggeri i tilknytning til eksisterende bygninger opfgres som lavenergi-
byggerii lavenergiklasse 1. Lavenergiklassen er foraldet, og energikrav
sikres i dag som standard gennem de stramninger, der er indarbejdet i
bygningsreglementet siden vedtagelsen af lokalplan 540 i 2010.

Aflysning af § 5.4 vedr. p-norm for cykelparkering: Siden vedtagelsen af
rammelokalplan 540 er p-normen for cykler blevet skaerpet i kommune-
planen. Lokalplan 722 stiller krav om etablering af min. 4 cykler pr. bolig,
i overensstemmelse med kommuneplanen.

Aflysning af § 11 vedr. forudsaetning for ibrugtagning af ny bebyggelse:
Bestemmelserne aflgses af nye bestemmelser i naervaerende lokalplan.

SERVITUTTER

Der findes en raekke tilstandsservitutter for de matrikler, hvor indenfor
lokalplanen ligger. Ingen er imidlertid uforenelige med lokalplanens
formal.

PLANLZGNING IFT. NABOKOMMUNER

Det er Roskilde Kommunes vurdering, at det planlagte byggeri, som er
omfattet af denne lokalplan, ikke vil have en pavirkning pd nabokom-
munerne.

TRAFIK- OG MOBILITETSPLANLZAGNING

MOBILITETSPLAN FOR MUSICON

Roskilde Kommune har i 2010 udarbejdet en mobilitetsplan for Musicon
med initiativer, der kan understgtte baeredygtige trafikformer. Initiati-
verne tager udgangspunkt i Musicons stationsnzere beliggenhed og skal
medvirke til at begraense andelen af bilture og fa flere til at vaelge baere-
dygtige trafikformer til og fra Musicon.
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Et af mobilitetsplanens overordnede principper er, at udformningen af
den overordnede vejstruktur skal sikre, at uvedkommende gennem-
kgrende biltrafik forhindres eller begraenses i et vaesentligt omfang.
Antallet af parkeringspladser til biler skal begraenses, og parkerings-
pladserne udformes, s& de fylder mindst muligt bade fysisk og visuelt
i bymiljget. Kun 40% skal etableres pa terraen, imens 40% skal i hus og
20% i keeldre. Parkeringspladserne skal hovedsageligt (80%) placeres i
udkanten af Musicon i falles parkeringsanlaeg. Gennem en bevidst pla-
cering af de falles parkeringsanlag ved adgangsvejene kan planlaeg-
ningen medvirke til en hensigtsmaessig fordeling af trafikken mellem de
fire adgangsveje. Udbygningen af de faelles parkeringsanlaeg skal ske
i takt med udbygningen af omradet. Cykelparkeringspladser skal des-
uden prioriteres i indretningen af alle omrader i Musicon, placeres i naer
tilknytning til endemalet og etableres i tilstraekkeligt antal og med hgj
standard. Mobilitetsplanens initiativer og principper vedr. parkering er
efterlevet i lokalplan 722.

SKOLEPLANLZGNING

KAPACITET PA SKOLE OG DAGTILBUD

Lokalplanomradet ligger inden for @stervangsskolens skoledistrikt og
Sydbyens pasningsdistrikt. Udviklingen af Hal 12-kvarteret indgar i den
seneste prognose for skole og dagtilbud. Roskilde Kommune vurderer,
at Pstervangsskolen kan rumme behovet for skoletilbud i distriktet i den
nuvaerende kapacitet.

| Sydbyens pasningsdistrikt er der generelt mangel pa kapacitet til 0-2
arige, mens der er overskydende kapacitet til 3-5 arige frem til 2026.
Selvom fleksibiliteten mellem vuggestuepladser og bgrnehavepladser
benyttes, vil det ikke kunne daekke det samlede behov i distriktet. Der
vil dog veere den forngdne kapacitet til stede samlet set i Roskilde By til
at deekke manglen pa pladser til 0-2 arige i Sydbyens pasningsdistrikt.
Forvaltningen vil fglge udviklingen i distriktet i sammenhaeng med na-
bodistrikterne.

FORSYNINGSPLANLZAGNING

VARMEFORSYNING

Lokalplanomradet forsynes med fjernvarme fra Fors A/S.

KLOAKERING OG OVERFLADEVAND

Lokalplanomradet er planlagt separatkloakeret, og derfor skal spildevand
og regnvand separeres fgr tilslutning til det offentlige spildevandsan-
laeg. Alt overfladevand skal handteres lokalt og ma ikke ledes til kloak.
Max. 80 % af regnvandet inden for Hal 12-kvarteret kan afledes direk-
te fra omradet til Rabalderparken via regnvandskanaler. De resteren-
de min. 20 % skal forsinkes og/eller tilbageholdes. Strukturplanen for
Hal12-kvarteret redeggr for, at omradet samlet set holder sig under en
befeestelsesgrad pa 80 %. Lokalplanen fastsaetter bestemmelser om, at
regnvand hovedsageligt skal ledes pa overfladen via regnvandskanaler
ud i Rabalderstreede, hvorfra det ledes videre til et regnvandsbassin i
Rabalderparken, gst for lokalplanomradet.



VANDFORSYNING

Lokalplanomradet ligger i et omrade, der forsynes med vand fra FORS,
som kan honorere kapacitetsudvidelsen.

TELEDZKNING

Neermeste master til lokalplanomradet, som anvendes til mobiltelefoni,
er placeret pd Maglegardsvej, Gartnervang, Darupvej og Radhusbuen.

RENOVATION

Affald skal samles p3 feaelles ressourcepladser, der ggr affaldshandter-
ing til en integreret og synlig del af bymiljget i lokalplanomradet og rest-
en af Musicon - og som samtidig giver gode muligheder for sortering
0g genbrug.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

Det byggeri og anlaeg, som lokalplanen giver mulighed for, kraever ikke
tilladelser fra andre myndigheder end Roskilde Kommune.

Frigivelse af arealet til @endret anvendelse fra industri til boliger krae-
ver en tilladelse efter Jordforureningslovens §8 fra Roskilde Kommune,
Miljp og Byggesag. | tilladelsen vil der blive stillet krav om at sikre, at
forurening og lossepladsgas ikke udggr en risiko for udearealer og boli-
ger, samt at der ikke sker spredning af forurening.

KULTURHISTORIE

JORDFASTE FORTIDMINDER

Roskilde Museum har i medfgr af museumslovens § 23 foretaget en
arkivalsk kontrol af omradet, og det oplyses, at arealet antages at vaere
uden arkeaeologisk potentiale. Museet vurderer pd den baggrund, at
jordarbejder pa arealet ikke indebeerer risiko for gdeleeggelse af arkaeol-
ogiske levn. Skulle der mod forventning dukke vaesentlige fortidsminder
op ved fremtidige anleegsarbejder geelder museumslovens § 27.

Roskilde Museum ggr dog opmaerksom p3, at de eksisterende indus-
tribygninger og arkitektoniske elementer, der forteeller en historie om
omradets udvikling skal spges genanvendt og/eller bevaret. | trdd med
denne anbefaling har Roskilde Kommune valgt at bevare Hal 12 samt de
baerende konstruktioner fra Hal 11, som begge ligger i Hal 12-kvarteret.

MILJAMAESSIGE FORHOLD

TRAFIKST@J

Lokalplanomradet er pavirket af trafikstgj over Miljgstyrelsens vejleden-
de graensevardier, hvor Holbaekmotorvejen, som lgber ca. 200 meter
syd for lokalplanomradet, er den dominerende kilde til stgjen. Stgjpa-
virkningen er imidlertid reduceret de seneste ar med etablering af en
stgjskeerm langs motorvejen. En lokalplan ma kun udlaegge stgjbelaste-
de arealer til stgjfglsom anvendelse, hvis planen med bestemmelser om
etablering af afskarmningsforanstaltninger m.v. kan sikre den fremtidi-
ge anvendelse mod stgjgener, jf. planlovens § 15a.
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Fig.30. Stgjberegning for et fuldt udbygget plan. Bebyggelsen er udformet saledes, at den skaermer de udendgrs opholdsarealer for stgj fra omkring-
liggende veje. © Gade og Mortensen
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Fig.31. Beregnet vejstgjbelastning, Lden i dB, pa faca-
der mod Pulsen
© Gade og Mortensen

o
Fig.32. Beregnet vejstgjbelastning, Lden i dB, pa faca-
der vaek fra Pulsen

© Gade og Mortensen

Lokalplanomradet ligger i et eksisterende byomrade, som er udlagt til
blandede byfunktioner i rammelokalplan 540 for Musicon. Lokalplan 722
har til formal at sikre indpasningen af eksperimenterende og nytaenken-
de boformer i Hal 12-kvarteret, som udvikles til levende og blandet kvar-
ter med bl.a. hdndvaerkskollegium, skatehal, parkeringshus, butikker og
erhverv. | boligernes stueetager kan endvidere etableres mindre kon-
torer og kreative erhverv med smaveerksteder, som naturligt kan ind-
passe sig med boligerne. Stgjforholdene reguleres derfor efter de mere
lempelige stgjkrav for blandede byfunktioner i bymaessig bebyggelse,
jf. Miljpstyrelsens vejledning nr. 4/2007 'Stgj fra veje'. Sdledes skal det
sikres, at stgjniveauet pa udendgrs opholdsarealer ikke overstiger 58
dB. Facaderne skal udformes, sa stgjniveauet indendgrs ikke overstiger
46 dB i sove- og opholdsrum med delvist dbne vinduer og 33 dB med
lukkede vinduer. Boligerne skal sa vidt muligt orienteres, sa sove- og
opholdsrum vender mod en stille facade.

Der er gennemfgrt stgjberegninger af stgj fra vejtrafik pad lokalpla-
nens friarealer ved et fuldt udbygget Hal 12-kvarter. Beregningerne
fremgar af stgjkort, figur 30, hvor grgn farve indikerer overholdelse
af stgjgraenser og @vrige farver indikerer overskridelse. Kortet vi-
ser den beregnede stgj 1,5 meter over terraen. De beregnede stgjni-
veauer, vist som det bagvedliggende farvekonturkort, er inklusive
refleksionsbidrag fra egne facader. Dette betyder, at veerdierne ikke
er direkte sammenlignelige med Miljgstyrelsens vejledende greense-
veerdi, da de pa kortet viste stgjniveauer kan veaere op til 3 dB hgjere
end i praktisk frit felt (som greenseveerdien skal sammenlignes med).
Der er derfor yderligere foretaget punktberegninger i udvalgte positi-
oner, hvor sidste refleksion fra egen facade er fratrukket. Vaerdierne i
disse beregningspositioner reprasenterer dermed praktisk frit felt og
er derfor sammenlignelige med Miljgstyrelsens vejledende greense-
veerdi. Med stgjberegningerme er det sandsynliggjort, at det i gard-
rummene er muligt at etablere udendgrs opholdsarealer, hvor stgj-
graenserne er overholdt.

Figur 31 og 32 viser, at enkelte facader, sarligt langs Pulsen, vil vare
stgjpavirket, hvorfor der evt. skal etableres afveergetiltag i facaden for
at kunne overholde graensevardier for indendgrs stgj. | overensstem-
melse med Planlovens § 15, stk. 2, nr. 26 fastseaetter lokalplan 722, at
det som betingelse for ibrugtagning af ny bebyggelse skal pavises at
boligen indendgrs samt pa udendgrs opholdsarealer kan overholde Mil-
jostyrelsens stgjgreensevaerdier for trafikstgj i omrader med blandede
byfunktioner.

JORDFORURENING

Region Sjeelland har kortlagt hele lokalplanomradet efter lov om foru-
renet jord. Baggrunden herfor er aktiviteter i forbindelse med betonpro-
duktion og grusindvinding med efterfglgende opfyld.

| Hal 12-kvarteret arbejdes med sa naensom terraenregulering som
muligt i den landskabelige udvikling af omradet for at minimere masng-
den af overskudsjord.

Beboelse og andre miljgfglsomme anvendelser pa arealet forudsaetter
derfor §8-tilladelse pa baggrund af plan for handtering af jordforuren-
ing. Jorden under bygninger vil veaere forurenet og handteres efter § 8 i
lov om forurenet jord.
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Der tillades som udgangspunkt kun diffus nedsivning af regnvand, mens
det resterende regnvand skal handteres i en samlet regnvandslgsning,
der kobler sig op pa det samlede LAR-system for Musicon. En forudsaet-
ning for eventuel koncentreret nedsivning af regnvand er, at det kan
dokumenteres, at underliggende jord er ren, sd der ikke medfgres en
spredning af forurening.

LOSSEPLADSGAS

Bebyggelsen skal sikres mod forurening, herunder spredning, ophob-
ning og indtreengning af lossepladsgas.

MILJASCREENING

I henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer og konkrete
projekter, skal kommunen gennemfgre en miljgvurdering, hvis en given
plan ma antages at kunne fa vaesentlig indvirkning pd miljget. Som ho-
vedregel er planer, der fastlaegger rammerne for fremtidige anlaegstil-
ladelser til projekter, omfattet af lov om miljgvurdering, og disse planer
skal derfor screenes. Dvs. at der skal gennemfgres en kort, indledende
vurdering af, om der skal gennemfgres en egentlig miljgvurdering. Ud
fra screeningen besluttes det, om en plans pavirkning pa miljget har en
karakter og et omfang, der kraever, at der skal gennemfgres en egentlig
miljgvurdering.

Lokalplanomradet er omfattet af geeldende rammelokalplan 540 for Mu-
sicon, som blev vedtaget i 2010, og som danner grundlag for efterfglgen-
de lokalplanlaegning inden for omradet frem mod en fuld udbygning af
Musicon. | forbindelse med lokalplan 540 blev der udarbejdet en miljg-
vurdering af planen, som forholder sig til trafik, luftforurening, stgj samt
jordforurening, gasdannelse og indeklima.

Forslag til lokalplan nr. 722 giver mulighed for fremtidige anlaegs- og
byggetilladelser og er derfor screenet i henhold til lov om miljgvurde-
ring af planer og programmer og af konkrete projekter. P& baggrund af
denne screening vurderes planforslaget ikke at kunne fa en vaesentlig
indvirkning pa miljget og dermed ikke at veere omfattet af krav om mil-
jevurdering. Vurderingen bygger p3, at lokalplanen vil blive udarbejdet
i overensstemmelse med gzldende rammelokalplan 540, hvorfor der
ikke vil ske vaesentlige andringer i forhold til geeldende planlagning.
Lokalplanforslaget fastlaegger desuden kun bestemmelser for et mindre
omrade pa lokalt plan. Derudover vurderes det, at den udbygning, som
lokalplanen vil muligggre, ikke vil pavirke de i screeningen vurderede
forhold vaesentligt.

Vurdering og screening har varet udsendt til hgring hos bergrte myn-
digheder. Screeningen kan rekvireres ved henvendelse til planogudvik-
ling@roskilde.dk.

Hvis du gnsker at klage over kommunens afggrelse om miljgscreenin-
gen, kan du klage til Planklagenaevnet. Du klager via Klageportalen,
som du finder et link til p& www.borger.dk og www.virk.dk. Du logger
pa www.borger.dk eller www.virk.dk, typisk med MitID. Klagen sendes
gennem Klageportalen til den myndighed, der har truffet afggrelsen.
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KORTBILAG

Kortbilag 1 - Luftfoto 2022

Kortbilag 2 - Eksisterende forhold

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

Kortbilag 5 - Vej-, sti og parkeringsforhold
Kortbilag 6 - Bebyggelsens omfang og placering
Kortbilag 7 - Ubebyggede arealer

Kortbilag 8 - Terran og regnvandshandtering
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KORTBILAG 1- LUFTFOTO 2022

Signaturforklaring

D ® ( Lokalplanafgraesning
7] Nedrevet efter 2022
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KORTBILAG 2 - EKSISTERENDE FORHOLD

Signaturforklaring

I Trzer og hegn

Lokalplanafgraesning

[ Bygning

Hgjdekurver 0,5m

Koter

[ ] Veje, stier og parkering

Grgnt omréade
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KORTBILAG 3 - FREMTIDIGE FORHOLD (SKITSE)

Signaturforklaring
® ® ( Lokalplanafgraesning I Traeer og hegn
[ Bygning Kulturakse

[ | Veje, stier og parkering
Grent omrade
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KORTBILAG 4A - OMRADE 0G ZONESTATUS (DELOMRADE A)

Signaturforklaring

» ® « Lokalplanafgreesning Planskitse 34d Matrikelnummer
[ Bygning e o o Delomrideafgreesning ~  ---.- Princip for udstykning
[ 1 Veje, stier og parkering B Delomradebetegnelse 7 Boliggrunde (nr)
—— Bygningsskitse = Matrikelskel sm . Tegningsmal

46  Big



Pulsen

_om ] | e O U

KORTBILAG 4B - OMRADE 0G ZONESTATUS (DELOMRADE B)

Signaturforklaring

» ® « Lokalplanafgresning Planskitse 34d Matrikelnummer
[ Bygning e o o Delomrideafgreesning ~  ---.- Princip for udstykning
[ 1 Veje, stier og parkering B Delomradebetegnelse 7 Boliggrunde (nr)
—— Bygningsskitse = Matrikelskel eam . Tegningsmal

Bilag 47



KORTBILAG 5A - VEJ-, STI 0G PARKERINGSFORHOLD (DELOMRADE A)

Signaturforklaring

» ® « Lokalplanafgreesning Planskitse
[ Bygning =@ = Stiudleeg

[ ] Veje, stier og parkering Cykelparkering
——— Bygningsskitse

48  Bilag
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KORTBILAG 5B - VEJ-, STI 0G PARKERINGSFORHOLD (DELOMRADE B)

Signaturforklaring

» ® « lokalplanafgreesning Planskitse
[ Bygning =@ = Stiudleeg

[ ] Veje, stier og parkering Cykelparkering
——— Bygningsskitse

Bilag 49
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KORTBILAG 6A - BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING (DELOMRADE A)

Signaturforklaring

» ® ( Lokalplanafgraesning m Byggefelt
[ Bygning = = = Facadelinje
[ 1 Veje, stier og parkering A Adgang
——— Bygningsskitse _8m_, Tegningsmal
"""""" Planskitse

50 Bilag
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Om _ \ 25m @

KORTBILAG 6B - BEBYGGELSENS OMFANG 0G PLACERING (DELOMRADE B)

Signaturforklaring

» ® ( Lokalplanafgreesning m Byggefelt
[ Bygning = = = Facadelinje
[ 1 Veje, stier og parkering A Adgang
——— Bygningsskitse _sm_ Tegningsmal
""""""" Planskitse

Bilag D91



KORTBILAG 7A - UBEBYGGEDE AREALER (DELOMRADE A)

Signaturforklaring

» @ « Lokalplanafgraesning T Bygningsskitse [Z Privat have

1 Bygning e Planskitse Zm Urban kantzone

[ | Veje, stier og parkering ZX7) Felles gdrdrum -NfT) Gron kantzone
@ Eksisterende trae m Feelles friareal

52  Bilag
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KORTBILAG 7B - UBEBYGGEDE AREALER (DELOMRADE B)

Om
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[mZ Privat have

- Planskitse

, stier og parkering X7 Felles gdrdrum

m Urban kantzone

m Grgn kantzone
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il Feelles friarea
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KORTBILAG 8A - TERRZAN 0G REGNVANDSHANDTERING (DELOMRADE A)

Signaturforklaring

D ® « |okalplanafgraesning sk:49,90 Fastlagt gulvkote

[ Bygning - Retning for privat afledning af regnvand
[ | Veje, stier og parkering — Retning for feelles afledning af regnvand
~——— Bygningsskitse '==% Regnvandsrender (bydel)

""""" Planskitse

54  Biag



Om v 25m @

KORTBILAG 8B - TERRZN 0G REGNVANDSHANDTERING (DELOMRADE B)

Signaturforklaring

D ® ¢ |okalplanafgraesning ok:49,90 Fastlagt gulvkote

[ Bygning - Retning for privat afledning af regnvand
[ | Veje, stier og parkering —> Retning for fzelles afledning af regnvand
~—— Bygningsskitse == Regnvandsrender (bydel)

""""" Planskitse

Bilag 99
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