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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 inde-
holde en redeggrelse for planens intentioner og forhold til anden
planleegning, dels en reekke bestemmelser, som angiver de prae-
cise retningslinjer for omradet.

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

HVEM UDARBEJDER LOKALPLANER?

Lokalplanerne i Roskilde Kommune udarbejdes i Plan og Udvik-
ling. Du kan kontakte Plan og Udvikling pa Radhuset, Radhusbu-
en 1 i Roskilde, pa tlf. 46313605 eller via email til planogudvik-
lingldroskilde.dk

LOKALPLANFORSLAG

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

Offentlig hgring af et lokalplanforslag annonceres i den lokale
presse og pd kommunens hjemmeside. Lokalplanforslaget sen-
des digitalt p& kommunens hjemmeside, men du kan ogsa fa en
trykt udgave ved henvendelse til Plan- og Udvikling p& rédhu-
set, pa biblioteket og borgerservicecentrene i Jyllinge, Roskilde
og Viby. Den offentlige hgring varer som udgangspunkt mindst
8 uger, men kan reduceres helt ned til to uger ved minimale
planandringer. En reduceret hgringsperiode skal altid politisk
godkendes.

I lgbet af denne periode kan andre myndigheder og nationalpark-
fonde ggre indsigelse, og alle kan komme med bemarkninger
eller ideer til andringer af lokalplanforslaget. Hgringssvar sen-
des til kommunen via roskilde.dk/indflydelse. | forbindelse med
vedtagelsen af det enkelte lokalplanforslag beslutter byradet,
om der skal holdes borgermgde eller anden inddragelse af in-
teressenter.

ENDELIG LOKALPLAN

Nar den offentlige hgring er ovre, kan Plan- og Teknikudvalget
eller Byradet vedtage lokalplanforslaget endeligt, eventuelt med
@ndringer pa baggrund af de indsigelser, bemarkninger og ide-
er, som er kommet i lgbet af offent- lighedsperioden. Nar lokal-
planen er vedtaget endeligt efter den offentlige hgring, er planen
retligt bindende for det pageeldende lokalplanomrade.



KLAGEMULIGHED

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

Kommunens vedtagelse af lokalplanen kan paklages til Plankla-
genavnet for s vidt angar sdkaldt retlige spgrgsmal, det vil sige,
om retsregler og -principper er fulgt. Der kan ikke klages over
planens indhold. Klageberettigede er Erhvervsministeren, en-
hver med retlig interesse i sagen samt en reekke organisationer.

Klager skal sendes senest 4 uger fra offentligggrelsen af den en-
delige lokalplan. Klager skal sendes til den digitale klageportal.
Indgangen til Klageportalen sendes p&d www.borger.dk og www.
virk.dk. Neermere vejledning kan sendes pa www.naevneneshus.
dk. Planklagenavnet vil opkraeve et gebyr. Hvis gebyret ikke er
betalt til tiden, vil naevnet afvise klagen. Gebyret tilbagebetales,
hvis klager far helt eller delvis medhold. Kommunens og Plan-
klagenaevnets afggrelser kan indbringes for domstolene inden 6
maneder fra de er meddelt.

LOKALPLANFORSLAGETS MIDLERTIDIGE RETSVIRKNINGER

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

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

DISPENSATION FRA LOKALPLANEN (PLANLOVENS § 19 0G 20)

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

Indledning 7
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Roski_ijae St: 7 min
Kgbenhavn H: 35 min
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Fig.1. Illustration fra helhedsplanen for Skousbo. Den viser, hvordan den nye bydel Skousbo afrunder
Viby Sj. og placerer sig teet pa bade station og bymidten. Udsnittet i den rgde firkant er vist side 9.

8 Indledning



INTRODUKTION TIL LOKALPLANEN

BAGGRUND FOR LOKALPLANEN

Boligudviklingen pa Skousbo er en vigtig del af den samlede for-
nyelsesindsats i Viby, der sammen med en revitalisering af Viby
bymidte skal skabe grundlag for ny dynamik og udvikling i byen.
Skousbo er udlagt til boligudbygningsomrédde med en kapacitet
pé ca. 430 boliger i Kommuneplan 2019. Pa den lange bane skal
¥ Skousbo udvikle sig til en urban, grgn og baeredygtig bydel med
tokalplanomréde : plads til ca. 950 nye indbyggere i Viby.

Lokalplan 700 omhandler byggeriindenfor boligenklaverne 1.8 og
1.9 samt anlaeg af den sidste del af Syvmose Allé, planlaeegningen
af Syvmosekilen og etableringen af Syvmose Plads. Lokalplan-
omradet er omfattet af eksisterende rammelokalplan 637 for bo-
Fig.2. Lokalplanomradet ligger i forleengelse af liger pa Skousbo, der aflyses med lokalplan 700 bestemmelser.
den eksisterende udvikling langs Syvmose Allé. Lokalplanen muligger opfgrelsen af boligbebyggelse fordelt pa
tre boligenklaver med op til 56 boliger og gode faellesarealer ude
som inde. Flere af rammeloklaplanens bestemmelser for veje,
stier og ubebyggede arealer i gvrigt, herunder Syvmose Allé og
Syvmosekilen, er viderefgrt og indarbejdet i lokalplan 700.
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Fig.3. Lokalplan 700 for boliger er fjerde byggeretsgivende lokalplan, der udarbejdes i Skousbo. De fgrste boliger er
opfert og indflyttet - og flere er pa vej.

Indledning 9
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LOKALPLANOMRADET | DAG

Lokalplanomradet omfatter et areal p& ca. 5 ha. Omradet ligger
nordgst fra Viby's bymidte med nzerhed til bade butikker, skole
og institutioner i Viby samt til Viby Station.

Omradet, som lokalplanen indskriver sig i, er under forandring,
fordi omdannelsen til bydelen Skousbo er godt i gang. | syd

(ved boligenklave 1.8) afgreenses lokalplanomradet af den nye
boligvej ved 1.5 0g I.7, og i nord (ved boligenklave 1.9a og b) af-
graenses lokalplanomrédet af Syvmose Allé, som ogsa er en del
af lokalplanen. Mod gst afgreenses lokalplanomradet af Syvmo-
sekilens abne landskab.

Lokalplanomradets naere omgivelser er et &bent landbrugs-
landskab i landbrugsmaessig drift. Terraenet er let bglget med
] enkelte lavninger. En seerlig landskabelig veerdi er Skousbo
gg-[’s- ge\:‘ﬂig;iﬁ‘;dseetk?r':;”zn‘éizLme:{i;’:lliige;r Skovs markante skovbryn, der tilfgrer kontrast til den abne og
ves?forylokalplanomrédet. yd- Bebygg 99 dyrkede landtlrugsflade, l|ge§om Syv Holme Mose, nord tor
© BOSJ lokalplanomradet udggr et vigtigt landskab og naturomrade. |
de kommende &r etableres en gren/bla forbindelse, der traekker
naturen helt ind i Skousbo (Syvmosekilen). Som en del af den
grénne byggemodning for Skousbo er der bl.a. etableret flere
regnvandskanaler og -sger, et legeomrade og et fugletarn i
lokalplanomradets omgivelser. Se Skousbos grgnne elementer i
illustrationen pa side 8.

LOKALPLANOMRADET | FREMTIDEN

Lokalplanen giver mulighed for opfgrelse af bolighebyggelse,
som et led i udviklingen af bydelen Skousbo. Bolighebyggelsen
fordeler sig pa tre boligenklaver og vil muligggre op til 56 boliger
med stor variation i boligtyper og stgrrelser for at sikre et mang-
foldigt boligtilbud. | boligenklave 1.8 muligggres taet-lav byggeri
i 2 etager og et omfang pa op til 20 boliger. | boligenklave 1.9a

Fig.5. Den nye byggelse i 1.5 og I.7, planlagt i Lokal-
plan 688, er organiseret som to karréer med teet

0g hojere etagebebyggelse mod Syvmose ALLé og muligggres langs Syvmose Allé opfgrelse af bolighebyggelse i op
mindre og mere &ben bebyggelse ud imod landska- til 3 etager, der kan indrettes til lejligheder og eventuelt raskke-
bet og 1.8 0g I.9. huse, mens der i den resterende del af .9a kan opfgres teet-lav

© Roskilde Kommune byggeri i op til 2 etager. | boligenklave .9b muligggres &ben-lav

byggeri i 2 etager med udstykning af sma villagrunde pa 400-550
kvm. Her gnsker lokalplanen bl.a. at understgtte selvbyggeri,
hvor den enkelte kan kgbe, tegne og opfgre bolig pa egen grund.

Bebyggelsesstrukturen i de tre boligenklaver fglger Skousbo’s
karakteristiske princip om gennemtraengelige minikarréer om-
kring indre, feelles gregnne gardrum med plads til leg, ophold og
feelleshuse. Dette skal understgtte et staerkt naboskab i boligom-
raderne og bydelen som helhed. Langs Syvmose Allé opfgres be-
byggelsen som en taet, sammenhangende og hgjere bebyggelse
i 2-3 etager, der med variation i facaderne og aktive kantzoner
bidrager til en tydelig urbanitet og bymaessighed langs Syvmose
Allé. Den gvrige bebyggelse ud mod Syvmosekilen trapper ned i
hgjde og teethed, hvormed bebyggelsen dbner sig op og oplgses
mod det omgivende landskab.

Med realiseringen af de sidste boligenklaver inden for Skous-

Fig.6. Som en del af byggemodningen p& Skousbo bo's fgrste etape, feerdigetableres Syvmose Allé som bystrgg
er der blevet etableret en naturlegeplads. Denne efter shared space principper. Det nye bytorv, Syvmose Plads,
omdannes med lokalplan 700 til et bytorv, Syvmose markerer afslutningen p8 Syvmose Allé og overgangen til det

Plads, dog fortsat med plads til ophold og leg.

© Roskilde Kommune omgivne landskab. Syvmosekilen videreudvikles til et rekreativt

naturomrade med offentligt tilgaengelige stier, feellesfaciliteter,
regnvandsbassiner.
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Fig.8. Kortbilag 3 (udsnit) - Fremtidige forhold (skitse)

Fig.7. Kortbilag 2 (udsnit) - Eksisterende forhold
© 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 understgtter de konkrete
mal. Der ud fra tildeles hvert emne en
samlet score ud fra nedenstaende skala:

Emiear planen understotter %timoalt de angivne mal
e mal der er angivet

5. Sundhed og bevaegelse
6. Transport

7. Ressourceforbrug

8. Stgj og forurening

9. Vand
10. Natur
UDSATTE STARKE
OMRADER OMRADER
SKAL SKAL
STYRKES _ LOFTE MERE
BYER | SOCIAL
BALANCE
NYE OMRADER
SKAL UDVIKLES STARKE
06 MANGFOLDIGE

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

1 2 Indledning

BZAREDYGTIGHED

Roskilde kommune har udarbejdet en baeredygtighedsprofil for
lokalplanforslag 700, som redeggr for i hvilken grad lokalpla-
nen understgtter kommunens politikker og mal af relevans for
planleegningen. Resultatet er illustreret med rosetten i figuren
til venstre. Baeredygtighedsprofilen afspejler, bl.a. at planen bi-
drager til Skousbos profil og identitet med tilfgjelsen af flere bo-
ligeriforskellige stgrrelser og typer, der samtidig skal udformes
som en interessant bebyggelse, der arkitektonisk og bymaessigt
tilfgrer kvalitet til bydelen. Hertil kommer ogsa prioriteringen af
b&de inden- og udendgrs fellesarealer, der skal styrke nabo-
skabet i boligenklaverne og bydelen som helhed. Samtidig un-
derstgtter planen bydelens grenne og bld byrum med fokus pa
feerdigggrelsen af Syvmose Allé, Syvmosekilen samt etablering
af Syvmose Plads, hvor byen mgder landskabet. Bade Syvmose
Plads og Syvmosekilen bidrager ogsa til planens positive ind-
virkning pa arbejdet med vand- og naturmaessige ressourcer i
Skousbo, der skal ggre bydelen til en del af et rekreativt og funk-
tionelt landskab.

POLITIKKER

| 2018 vedtog byradet i Roskilde Kommune en ny boligpolitik,
der arbejder for at give plads til livet og hverdagen for alle pa
tveers af alder, kulturelle og sociale skel. Boligpolitiken bestar
af tre ben, der satter fokus pa at styrke udsatte omrader, sik-
re at steerke omrader lgfter mere, og at nye omrader udvikles
steerke og mangfoldige. Lokalplan 700 muligger opferelse af
bade etageboliger, reekkehuse og fritliggende enfamilieshuse og
sikrer dermed ogsa en god variation i det fremtidige boligtilbud.
Det vil ikke bare skabe variation i det bygningsmaessige udtryk,
men ogsa muliggere tiltreekningen af forskellige malgrupper i
forskellige livssituationer og med forskellig gkomomisk forma-
en. Sammen med de to nye bofallesskaber, som lokalplan 688
muligger, samt de eksisternde ejerboliger og de almene lejlig-
heder, vil bebyggelsen i boligenklave 1.8 og I.9a og b bidrage til,
at Skousbo bliver en bydel med en mangfoldig og robust beboer-
sammensaetning.
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Fig.10. I helhedsplanen for Skousbo er der intro-
duceret en raekke forskellige varianter af enfami-
lieshuset. Varianterne illustrerer en frihedsgrad
og kreativ variation i, hvordan en fritliggende bolig
kan designes og opfgres. Lokalplanen gnsker at
understgtte dette, hvorfor den aktivt at italesaet-
ter selvbyggeri som en tilgang til udviklingen af
villagrundene i boligenklave 1.9b.

Bestemmelser og redeggrelse

I henhold til Lov om Planleegning (nr. 1157 af 1. juli 2020 fastsaet-
tes folgende bestemmelser for det i § 2 neevnte omrade i Roskilde
Kommune.

§1 FORMAL

Lokalplanen har til formal at sikre,
1.1 at lokalplanomrédet udvikles til et baeredygtigt og blandet
boligomrade med gode fallesarealer:

e der skal opfgres et blandet udbud af boliger, hvad
angar boligtyper og -stgrrelser, som kan supplere
det eksisterende boligudbud i Skousbo.

* boligerne skal koncentreres i mindre enklaver om-
kring indre, faelles gardrum.

* der skal gives plads til selvbyggede villaer p& egen
grund i boligenklave 1.9b.

e der skal muligggres opfgrelse af fellehuse i alle
boligenklaver.

1.2 at der opfgres en varieret og levende boligbebygggelse
med en hgj arkitektonisk kvalitet:

* boligenklaverne skal hver fremtraede med sit eget
arkitektoniske udtryk og en tydelig identitet,

* mod Syvmose Allé skal bebyggelsen vaere taet, hgj
og urban, og mod Syvmosekilen skal bebyggelsen
trappe ned i hgjde og oplgses i taethed.

* bebyggelsesstrukturen skal levendeggres og ned-
brydes i skala gennem en variation i tagformer,
facader og bygningsdele.

1.3 at der opfgres attraktive, grgnne faellesarealer for hele
bydelen og Viby:

e Syvmose Allé skal faerdigetableres som bystrgg efter
shared space principper,

e Syvmose Plads skal markere afslutningen pa Syv-
mose Allé og overgangen til det omgivne landskab

* Syvmosekilen skal udvikles til et rekreativt naturom-
rade med offentligt tilgeengelige stier, feellesfacili-
teter, regnvandsbassiner og hgj artsrigdom.

Redeggrelse for lokalplanens formal

Det er lokalplanens formal at muliggare opfarelsen af en blandet
boligbebyggelse med plads til bade fritliggende enfamiliehuse, teet-
lav boligbebyggelse og etageboliger, og dertil hgrende inden- og
udendprs faellesarealer i boligenklaverne. Det skal bidrage til den
samlede vision om at udvikle Skousbo til en levende, mangfoldig og
gron bydel.

Bebyggelsen langs Syvmose Allé skal opfares som en taet, sam-
menhangende og hgjere bebyggelse i 2-3 etager. Bebyggelsen ori-



Fig.11. Udsnit af kortbilag 4.
© SDFE, Roskilde Kommune

Signaturforklaring

Lokalplanafgraesning
Bygning

Veje, stier og parkering
Bygningsskitse
Planskitse
Delomrédeafgraesning
Delomrade
Matrikelskel
Matrikelnummer
Udstykningsmulighed
Byzone

enteret mod Syvmosekilen og det omkringliggende landskab, skal
oplpses i taethed og trappe ned til 1-2 etager. Bebyggelsen skal pla-
ceres med en dbenhed i mellem sig, der giver plads til visuel og
fysisk forbindelse mellem boligenklavernes indre granne gardrum
og det omkringliggende landskab.

Byggeriet kommer til at ligge i et visionzert og nyskabende boligom-
rade. Derfor skal bebyggelsen i hver boligenklave fremtraede med
hgj arkitektoniske kvalitet og en tydelig identitet. Bebyggelserne
skal med variationer i tagformer, facader og bygningsdele sikre, at
de fremstar levende og i en nedbrudt skala. Det gaelder bade for
den taettere og hgjere bebyggelse mod Syvmose Allé, men o0gsd
for den nedtrappede og mere dbne bebyggelse mod Syvmoskilen.
P& denne baggrund har lokalplanen ogsa til formal at muliggere
selvbyggede villaer pd 11 grunde i boligenklave 1.9b, og deres for-
skelligartede udtryk og variation vil veere det identitetsgivende. Med
selvbygbegrebet forstas en bolig, der er tegnet og opfart af boligeje-
ren selv, typisk med en hgj grad af kreativitet, variation og beeredyg-
tighed. Det skal bade bidrage til mangfoldigheden i boligbebyggel-
sen og det arkitektoniske udtryk.

Lokalplanen har ogsa til formal at sikre feerdiggerelse af bade Syv-
mosekilen og Syvmose Allé, s& Skousbos rekreative omrader feer-
diggares og bliver til glaede og gavn for bade bydelens beboere, men
ogsa Viby som helhed. Syvmose Allé skal etableres efter shared
space principper og stragforlpbet skal afsluttes af en pladsdannel-
se, Syvmose Plads, som et indbydende opholdsrum, der samtidig
markerer overgangen til det omgivende landskab. Lokalplanen sik-
rer ogsa, at Syvmosekilens regnvandslgsninger kan feerdiggeres, og
at omradet som helhed bliver et rekreativt landskab med faciliteter,
der kan understgtte aktiviteter i naturen, offentlige tilgaengelige sti-
er og med hgj artsrigdom og biodiversitet.

82 OMRADE 0G ZONESTATUS

LOKALPLANOMRADE

2.1 Lokalplanens afgreenses som vist pé kortbilag 4 og omfat-
ter en del af 4d Viby By, Syv samt alle parceller, der efter
lokalplanens vedtagelse, udstykkes fra de naevnte ejen-
domme.

ZONESTATUS

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

DELOMRADER

2.3 Lokalplanplanomradet er opdelt i fem delomrader 1.8,
1.9a, 1.9b, Il og Il som vist pa kortbilag 4.

§3 ANVENDELSE

DELOMRADE 1.8 - BOLIGENKLAVE

3.1 Delomrade 1.8 ma kun anvendes til heldrsboligformal i
form af teet-lav byggeri samt titlhgrende feelleshus.

Bestemmelser og redeggrelse 1 7
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DELOMRADE 1.9A - BOLIGENKLAVE

3.2 Delomrade 1.9a ma kun anvendes til heldrsboligformal i
form af etage- og teet-lav byggeri samt tilhgrende fzelles-
hus.

DELOMRADE 1.9B - BOLIGENKLAVE

3.3 Delomrade I.9b ma kun anvendes til helarsboligformal i
form af &ben-lav byggeri samt eventuelt tilhgrende feel-
leshus.

DELOMRADE Il - SYVMOSE ALLE 0G SYVMOSE PLADS

3.4 Delomrade Il skal anvendes som shared space/bystrgg og
bytorv med ophold og feellesfaciliteter som legepladser,
byinventar og lign. samt regnvandsh&ndtering og parke-
ring.

DELOMRADE IIl - SYVMOSEKILEN

3.5 Delomrade Ill m& kun anvendes til rekreative formal som
grent feelles friareal med naturpraegede legeomrader,
balpladser, stier, sger og vandlgb samt lokal afledning af
regnvand. Herudover kan omrédet anvendes til dyrefolde,
dyrkede feelleshaver og lign.

Redeggrelse for lokalplanens anvendelse

Lokalplanen giver mulighed for boliger opfart som bade etagebyg-
geri, fritliggende enfamiliehuse samt taet-lavt byggeri f.eks. i form
af raeekkehuse. Hertil muligger lokalplanen etablering af Syvmose
Allé som stragforlpb, Syvmose Plads som offentligt byrum og Syv-
mosekilen som rekreativt og funktionelt landskab.

Syvmose Allé skal anlaegges efter shared space principper. Shared
space er et gade- eller pladsrum, hvis fysiske indretning understgt-
ter, at det samlede gadeareal kan anvendes af bade trafikale (k-
rende og gdende] og ikke trafikale funktioner (f.eks. ophold]. Den
korende trafiks hastighed reguleres ved interaktionen - gensidig
hensyntagen - med de gvrige trafikanter i gaderummet, mens regu-
lering ved hjzelp af skiltning og afmaerkning holdes pa et minimum.
I shared space skal den kgrende trafiks hastighed vaere sa lav, at
det er attraktivt og trygt for fodgaengere at faerdes i hele gaderum-
met, der ikke er traditionelt opdelt i kere- og gangarealer. Antallet
af parkerede biler i shared space begraenses og ma ikke reducere
oversigtsforholdene eller skabe fysiske eller visuelle barrierer i by-
rummet. Bilkarsel og cykling kan forega frit hele degnet. Gaden kan
dog indrettes, sa det er muligt at omdanne den til f.eks. gagade ved
serlige lejligheder. Den fysiske indretning af et share space forlgb
skal ogsa understgtte, at mennesker, som har nedsat orienterings-
evne eller lign., kan finde og feerdes i en del af rummet [safe space),
uden at skulle veere bange for at mgde kgrende trafik.
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Fig.12. Princip for udstykning.

@verst: Ved udstykning inden for boligenklave 1.8,
skal den enkelte bolig sikres et privat grundareal
pa minimum det dobbelte af boligens fodaftryk.
Nederst: Ved udstykning inden for 1.9a, skal den
enkelte bolig sikres et privat grundareal pa mini-
mum 165 % af boligens fodaftryk.

© SDFE, Roskilde Kommune

84 UDSTYKNING

4.1 Inden for lokalplanomradet kan der udstykkes tre boli-
genklaver, 1.8, 1.9a og 1.9b, i princippet som vist pa kortbi-
lag 4.

4.2 Yderligere udstykning inden for de enkelte boligenklaver
skal ske efter bestemmelserne i §§ 4.3-4.5

1.8 og I.9a
4.3 Udstykning til teet-lav bebyggelse skal ske i overensstem-
melse med principperne, som illustreret pa kortbilag 3.

4.4 Ved udstykning inden for 1.8, skal den enkelte bolig sikres
et privat grundareal pd minimum det dobbelte af boligens
fodaftryk. Se figur 12.

4.5 Ved udstykning inden for .9a, skal den enkelte bolig
sikres et privat grundareal pd minimum 165 % af boligens
fodaftryk. Se figur 12.

1.9b

4.6 Inden for 1.9b skal udstykning af parceller til boligformal
ske i overensstemmelse med den retningsgivende udstyk-
ningsplan, som vist p& kortbilag 4.

4.7  Grunde ma ikke udstykkes mindre end 400 kvm, og grun-
denes bredde ma ikke vaere mindre end 14 meter.

85 VEJ-, STI- 0G PARKERINGSFORHOLD

VEJE

Vejadgang

5.1 Vejadgang til delomrade 1.8 skal ske fra Syvmose Allé
via den interne boligvej mellem parcel 1.5 0og |.7, som er
udlagt i Lokalplan 688. Se korthilag 5.

5.2 Vejadgang til delomraderne 1.9a og 1.9b skal ske fra Syv-
mose Allé via Syvmose Plads, som vist pa kortbilag 5.

Syvmose Allé A-A
5.3 Syvmose Allé (A-A) udlaegges i en bredde pa min. 12,5
meter.

5.4 Vejen skal anlaegges med 3,75 meter kgrebane og med 2,5
meter parkerings-/inventarzone i skiftevis den ene og den
anden side af vejen samt en sikkerhedszone pa 2 meter i
hver side af vejen.

5.5 Vejen skal indrettes som shared space med faste ensar-
tede belaegninger og materialer i hele profilet. Der skal
integreres trug til afledning af regnvand. Parkeringsbase
skal afmaerkes.

Bestemmelser og redeggrelse 1 9
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Fig.13. Udsnit af kortbilag 5.
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Lokalplanafgraesning
Bygning

Veje, stier og parkering
Bygningsskitse
Planskitse

Vejudlaeg

Stiudleeg
Syvmosepladsen
Fzelles bilparkering

Bestemmelser og redeggrelse

5.6

5.7

5.8

5.9

5.10

5.1

5.12

5.13

5.14

5.15

5.16

5.17

5.18

Belysning langs Syvmose Allé skal medvirke til at under-
strege omradets intime karakter. Den maksimale maste-
hojde skal vaere 4 meter med evt. udlaegsarm. Belysning
ma ikke bleende.

Vejadgang B-B over Syvmose Plads
Hvor Syvmose Allé munder ud i Syvmose Plads, jf. § 8.27,
skal der etableres vejadgang (B-B) via pladsen til vej C-C,
i princippet som vist pa kortbilag 5.

Vejadgangen B-B udlaegges i en bredde pa mindst 7 meter
og skal anlaegges med min. 5 meter kgrebane samt 2 me-
ter fortov langs den sydlige side af kgrebanen. Se princip
for vejprofil, figur 14.

Vejudlaegget skal etableres med samme materialebrug
som pa Syvmose Allé og Syvmose Plads, se figur 16. Dog
skal kgrebanen markeres med enten niveau- eller belaeg-
ningsskifte, f.eks. med regnvandsrende.

Boligvej C-C
Der udlaegges areal til boligvej C-C med en beliggenhed
og udformning i princippet som vist pa kortbilag 5.

Boligvejen skal vaere adgangsgivende til boligenklave 1.9a
samt til parcellerne inden for boligenklave 1.9b.

Boligvejens straekning C1-C1 udlaegges i mindst 8 meters
bredde. Vejstraeekningen skal anla&egges med min. 5 meter
kgrebane og med 2 meter brede base til parallelparkering
langs den nordlige side af kgrebanen. Udlaegget afslut-
tes med 0,5 meters rabat med regnvandsrende pa begge
sider. Se princip for vejprofil, figur 15.

Boligvejens streekning C2-C2 udlaegges i mindst 6 meters
bredde. Vejstraeekningen skal anla&egges med min. 5 meter
kgrebane og med 0,5 meters rabat med regnvandsrende.

Boligvejen skal indrettes med faste, ensartede belaegnin-
ger og materialer i hele profilet og med samme materi-
alebrug som pa Syvmose Allé og de gvrige boligveje, se
figur 16.

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

Intern boligvej, boligenklave 1.8
Inden for boligenklave 1.8 skal der sikres vejadgang til
boliger og parkeringslommer.

Den interne boligvej skal indrettes som lege- og opholds-
areal og samtidig fungere som brandvej til bebyggelsen.

Vejen skal anleegges med en fast belaegning og med
samme materialebrug som pa Syvmose Allé og de gvrige
boligveje, se figur 16.
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FORHAVE FORTOV DOBBELTRETTET SYVMOSE PLADS
KOREAREAL

X

7 meter

Fig.14. Vejprofil med hovedprincip for vejudlaeg
B-B, som vist pa kortbilag 5.
© Roskilde Kommune

DOBBELTRETTET PARKERING/
KOREAREAL INVENTAR

X

Fig.15. Vejprofil med hovedprincip for vejudlaeg
C1-C1, som vist pa kortbilag 5.
© Roskilde Kommune

Fig.16. Detaljefoto af vejbelaegning og materialer
pa Syvmose Allé, der er anlagt med teglklinker,
grus, cortenstal. Pa gvrige nyanlagte boligveje i
Skousbo anvendes ogsa asfalt. Alt sammen ma-
terialer, der ma anvendes i etableringen af denne
lokalplans boligveje.

© Roskilde Kommune

REKREATIVE STIER

5.19

5.20

5.21

5.22

5.23

Der udleegges areal til rekreative stier med en beliggen-
hed og udformning i princippet som vist p& kortbilag 5.

Stierne a-a, b-b, c-c og d-d udlaegges med en mindste
bredde pa 4 meter, og skal anlaegges med grus i en bred-
de pd min. 2 meter.

Stierne skal udformes med henblik pa tilgeengelighed for
alle.

Som supplement til de udlagte rekreative stier, jf. 5.20,
kan der etableres naturstier i grus eller sldet graes, som
enten forbinder stierne internt eller med boligenklavernes
gardrum.

Langs de rekreative stier i Syvmosekilen ma ikke etable-
res belysning.

BILPARKERING

5.24

5.25

5.26

5.27

5.28

5.29

5.30

5.31

5.32

Offentlig parkering
For hver bolig inden for 1.8, 1.9a og |.9b skal etableres 0,2
offentlige parkeringspladser.

De offentlige pladser skal anlaegges langs Syvmose Allé
og boligveje i omradet.

Privat parkeringil.8 og I.9a
Der skal inden for hver af boligenklaverne 1.8 og |.9a an-
laegges parkering svarende til 1 p-plads pr. bolig.

Heraf skal mindst 1 p-plads pr. boligenklave etableres
som handicapparkeringsplads.

Pladserne skal anlaegges som faellesparkering i boligen-
klavernes gardrum, i princippet som vist pa kortbilag 5.

Parkeringsarealerne skal anlaegges med en ensartet be-
laegning i form af graesarmering, teglklinker eller asfalt.

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

Privat parkeringil.9b
Inden for delomrade |.9b skal der til hver bolig anleegges
mindst 1 p-plads pa egen grund.

Der ma for hver grund kun etableres én overkgrsel til
boligvejen i en maks. bredde pa 3 meter.

Bestemmelser og redeggrelse 2 1
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CYKELPARKERING

Cykelparkeringsnorm
5.33 Der skal til hver bolig anlaegges cykelparkering, svarende
til 4 p-pladser pr. bolig.

5.34 Cykelparkering kan etableres p& egen grund eller som
feelles cykelparkering i boligenklavernes gardrum.

Redeggrelse for veje, stier og parkering

Vejadgang til boligenklave 1.8 skal ske fra den interne boligvej, som
er udlagt mellem boligenklave 1.5 0g I.7 i lokalplan 688, og som for-
binder boligenklaverne med Syvmose Allé. Vejadgang til boligen-
klaverne 1.9a og I.9b skal ske fra Syvmose Allé, hvor en ny boligvej
anlaegges langs 1.9a’s afgraensning og som en del af nye pladsdan-
nelse, Syvmose Plads, der afslutter Syvmose Allé. Boligvejen B-B er
adgangsgivende til bade 1.9a og I.9b og anlaegges i 7 meters bredde
med et vejudlaeg pa 5 meter til dobbeltrettet korsel og 2 meters for-
tov. Vejen skal anlaegges sa den fremstar som en integreret del af
pladsdannelsen, sa korsel pa vejen har karakter af at veere en del
af pladsens rum, men underordnet den aktivitet og feerdsel, der i
gvrigt vil vaere. Dette skal ogsd understattes ved at anlaegge vejud-
lzegget i samme karakter som pladsen og Syvmose Allé i pvrigt, dog
skal vejbanen markeres enten ved niveau- eller belaegningsskifte af
hensyn til trafiksikkerheden.

Boligvejen C-C udleegges som en dobbeltrettet boligvej, der fordeler
korende til hhv. .9a og I.9b. Boligvejens straekning C1-C1 anlaegges
i 8 meters bredde med vejudlaeg i 5 meter med parallelparkering pa
den nordlige side af kgrebanen. Boligvejens straeekning C2-C2 ud-
lzegges i min. 6 meters bredde med vejudlaeg i 5 meter og med 0,5
meters rabat med vandrende i hver side. Langs vejen skal anlaegges
regnvandsrender, som kan lede regnvand til den faelles regnvands-
lesning i Syvmosekilen.

| boligenklave 1.8 skal en intern boligvej sikre adgang til parkering
og alle boliger. Lokalplanen preaeciserer ikke et egentligt vejudlzeg,
men bestemmer, at vejen skal indrettes som leg- og opholdsareal,
hvor bilerne har en maks. hastighed pa 15-20 km/t, og samtidig fun-
gere som brandvej. @nsket er, at vejadgangen bliver en naturlig del
af det faelles gardareal.

Lokalplanen fastlaegger en p-norm pa 1,2 p-pladser pr. bolig, hvor
1 plads pr. bolig lgses internt i hver boligenklave, og resterende 0,2
pladser pr. bolig anlaegges som offentlige p-pladser langs Syvmo-
se Allé og dennes sideveje. Inden for boligenklave 1.8 og I.9a skal
parkeringspladserne anlaegges pa faellesarealer i boligenklavernes
gardrum, enten i én central lomme eller nedbrudt pa flere lommer.
Parkeringspladserne skal s& vidt muligt begrennes og afskaermes
med lav beplantning, der sikrer den omkringliggende bebyggelse
mod lysgener fra billygter og samtidig giver en rumlig og begrgnnet
karakter til gagrdrummene (jf. § 8.7). Ved boligenklave 1.9b loses par-
kering p& egen grund. Begraensningen i overkgrslens bredde skal
sikre, at safremt der gares plads til parkering af 2 biler, s& skal dis-
se holde i forlengelse - og ikke ved siden - af hinanden.



De offentlige parkeringspladser tjener som faellesparkering for hele
Skousbos forste etape samt til gaesteparkering for bespgende til
omradet. Lokalplanen muligger op til 56 nye boliger, hvilket udlgser
behov for 11,2 offentlige p-pladser. Langs boligvej C1-C1 kan an-
laegges ca. é offentlige p-pladser. Herudover kan en andel anlzgges
langs Syvmose Allé, mens resterende findes pd sidegader uden for
lokalplanomradet.

Lokalplanen fastlaegger en cykelparkeringsnorm pa 4 p-pladser pr.
bolig. Cykelparkering kan etableres pa egen grund eller som falles
cykelparkering i boligenklavernes faelles gardrum. Bestemmelser-
ne om cykelparkering har til hensigt at fremme forhold for cyklister.

Fig.17. Udsnit af kortbilag 6.
© SDFE, Roskilde Kommune
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Fig.18. Udsnit af illustrationsskitse, kortbilag 3.
Eksempel p&, hvordan boligbebyggelsen er pla-
ceret i randen af boligenklave 1.8 og p& den made
danner et indre, grent gardrum. En placering som

Lokalplanafgraesning
Bygning

Veje, stier og parkering
Bygningsskitse
Planskitse

Byggefelt

Facadelinje
Byggelinjer

lokalplanen stiller krav om.
© Roskilde Kommune

regnvandsbassi

86 BEBYGGELSENS OMFANG 0OG
PLACERING

BOLIGENKLAVE 1.8

Bebyggelsens omfang

6.1 Inden for boligenklave 1.8 m& der samlet opfgres op til
3.000 kvm etageareal til boliger og feelleshus. Heraf skal
mindst 100 kvm etageareal udnyttes til faelleshus for
beboerne.

6.2 Det samlede boligantal ma ikke overstige 20.

Bebyggelsens disponering
6.3 Der fastlaegges et byggefelt (1) med en placering og ud-
formning, i princippet som vist pa kortbilag 6.

6.4 Bebyggelsens samlede fodaftryk, eksklusiv sekundaer
bebyggelse, inden for byggefeltet m& maks. udggre 30 %.

6.5 Boligerne skal etableres som taet-lav boliger (reekke-,
keede- og gardhuse og/eller dobbelthuse] i en karréstruk-
tur, hvor bebyggelsen placerer sig i randen af byggefeltet
og orienterer sig ud mod omkringliggende veje, stier og
grenne omrader. Se princip illustreret i figur 18.

6.6 | boligenklavens midte friholdes et feelles gront gardrum
for bebyggelse. Undtaget herfra er faelleshuset og sekun-
deer bebyggelse, jf. § 6.46 0g 6.49.

6.7 Karréstrukturen skal brydes af mindst 5 passager pa min.
5 meter ud imod Syvmosekilen, s& den omgivende natur
treekkes helt ind i gardrummene.

6.8 For hver maks. 2 sammenhangende boliger skal faca-
delinjen opbrydes af en forskydning i facaden pa min. 0,8
meter og /eller en rotation i tagryggen. Se figur 19.

Bebyggelsens udformning
6.9 Beboelsesbygninger kan opfgres i op til 2 etager.

6.10 Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagflade ma vaere
hojere end 8 meter over terraen. Se figur 20.
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45m

4,5m

Fig.19. Billedet viser et eksempel pa, hvordan
en facadelinje kan opbrydes med forskydninger i

facaden og rotation i tagryggen.
©hyrdehoej.dk

L qom—

Fig.20. Illustrationen viser min og maksimale mal
for boliger i 2 etager indenfor boligenklave 1.8.
Illustrationen viser ogsa forskellige eksempler pa,
hvordan boligerne kan udformes mht. etageantal
og tagudformning. Lokalplanens bestemmelser
sikrer, at safremt boliger i boligenklave 1.8 opfgres
i 2 etageer, sa skal 1. salen helt eller delvist lgses
under tag.

© Roskilde Kommune
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6.11

6.12

6.13

6.14

6.15

6.16

Bygningsdybden ma ikke overstige 10 meter.

Facadehgjden ma ikke vaere over 4,5 meter, malt fra ter-
reen til skaering mellem facade og tagflade. Se figur 20.

Tage pa beboelsesbygninger skal udfgres med saddeltage
uden valm.

Symmetriske saddeltage kan udfgres med 35-45 graders
heeldning. Se figur 20.

Asymmetriske saddeltage med uens tagsidelaengde kan
udfgres med 20-70 graders haldning. Se figur 20.

Adgang
Boligerne skal have deres primare adgang fra de indre
gardrum.

BOLIGENKLAVE I.9A

6.17

6.18

6.19

6.20

6.21

6.22

6.23

6.24

Bebyggelsens omfang

Inden for boligenklave .9a ma der samlet opfgres op til
3.000 kvm etageareal til boliger og feelleshus. Heraf skal
mindst 100 kvm etageareal udnyttes til faelleshus for
beboerne.

Det samlede boligantal ma ikke overstige 25.

Bebyggelsens disponering
Der fastleegges et byggefelt (2) med en placering og ud-
formning, i princippet som vist pa kortbilag 6.

Bebyggelsen skal udformes som en aben karréstruktur,
hvor bebyggelsen placerer sig i randen af byggefeltet og
orienterer sig ud mod Syvmose Allé, Syvmose Plads samt
Syvmosekilen. | kanten mod boligenklave 1.9b skal kar-
réen fremsta aben.

Bebyggelsens samlede fodaftryk, eksklusiv sekundaer
bebyggelse, inden for byggefeltet ma maks. udgere 32 %.

| boligenklavens midte friholdes et feelles grent gardrum
for bebyggelse. Undtaget herfra er sekundar bebyggelse,
if. § 6.49.

Langs Syvmose Allé og Syvmose Plads skal bebyggelsen
placeres med en feelles, primaer facadelinje 2,5 meter fra
skel, som vist pd kortbilag 4. Mindre dele af facaden kan
forskydes op til 0,8 meter frem eller tilbage ift. facadelin-
jen, sa der opstar variation i bebyggelsen, jf § 7.1.

Karréens hjgrne ud mod Syvmose Allé og Syvmose Plads
skal veere sammenhangende, og der mé ikke etableres
passage teettere pa hjgrnet end 15 meter.
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Fig.21. Illustrationen viser de maksimale mal for
boligeri 2 og 3 etager indenfor boligenklave 1.9a. |
denne boligenklave tillader lokalplanen, at boligerii
2 og 3 etager kan opfgres som fulde etager og med
saddeltag ovenpa.

© Roskilde Kommune

6.25

6.26

6.27

6.28

6.29

6.30

6.31

6.32

6.33

6.34

6.35

6.36

6.37

Etagebolighebyggelse langs Syvmose Allé skal fremsta
som én samlet bygning med en sammenhangende tag-
form.

Ved teet-lav byggeri skal der for hver maks. 2 sammen-
hangende boliger ske en opbrydning i facadelinjen, i form
af en forskydning i facaden pa min. 0,8 meter og /eller en
rotation i tagryggen. Se figur 19.

Bebyggelsens udformning

Bebyggelse med facader langs Syvmose Allé samt pa
hjgrnet af Syvmose Allé / Syvmose Plads kan opfgres
som etageboliger eller teet-lav boliger (reekkehuse] i 2-3
etager.

Bebyggelse med facader langs Syvmose Plads og Syvmo-
sekilen kan opferes som teet-lav boliger (reekkehuse) i 2
etager.

For bygninger i 3 etager méa bebyggelsens hgjde fra ter-
reen til tagryg ikke overstige 11,5 meter. For bygninger i 2
etager ma bebyggelsens hgjde fra terraen til tagryg ikke
overstige 9,5 meter. Se figur 21.

Facadehgjden for bebyggelse i 3 etager ma ikke veaere
over 8 meter. Facadehgjden for bebyggelse i 2 etager ma
ikke veere over 6 meter. Facadehgjden males fra terraen til
skaering mellem facade og tagflade. Se figur 21.

Bygningsdybden ma ikke overstige 10 meter.

Tage pa beboelsesbygninger skal udfgres med saddeltage
uden valm.

Symmetriske saddeltage kan udfgres med 35-45 graders
haeldning. Se figur 21.

Asymmetriske saddeltage med uens tagsidelaengde kan
udfgres med 20-70 graders haeldning. Se figur 21.

Adgang

Langs Syvmose Allé og Syvmose Plads skal boliger i
stueetagen have deres primeere adgang fra Syvmose Allé
/ Syvmose Plads.

Langs Syvmosekilen skal boliger skal have deres primare
adgang fra det indre g&drdrum.

Adgangsgivende trapper til eventuelle 1. sals boliger
langs Syvmose Allé ma etableres som udvendige trapper
fra gérdsiden. De adgangsgivende trapper ma hver forsy-
ne op til 2 boliger.
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Fig.22. For boligenklave 1.9b begraenser lokalpla-

nen

kun flade tage. Derudover gives der stor frihed

til at arbejde kreativt med boligens tagudformning
og indretningen af 1. salen herunder, pd en made
der er arkitektonisk og rummeligt interessant.
Illustrationen viser forskellige varianter af tagud-
formninger, som er mulige inden for lokalplanens

best

emmelser.

© Roskilde Kommune
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BOLIGENKLAVE 1.9B

6.38

6.39

6.40

6.41

6.42

6.43

6.44

Bebyggelsens omfang
Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke
overstige 40.

Beboelsesbygninger kan opfgres i op til 2 etager.

Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagflade ma veere
hgjere end 7,5 meter over terraen.

Bebyggelsens disponering

Beboelsesbygniner skal placeres mindst 2,5 meter fra
skel mod vej og nabo, dog mindst 7 meter fra bagskel,
som vist i princippet pa kortbilag é.

Bolighebyggelsens samlede fodaftryk, eksklusiv sekun-
deer bebyggelse, ma maks. udggre 25 % pa den enkelte
grund.

Bebyggelsens udformning

Tage pa beboelsesbygninger ma ikke udfgres som flade
tage. Tagheaeldningen skal veere min. 20 grader. Se figur
22.

Facadehgjden ma ikke vaere over 4,5 meter, malt fra
terreen til skaering mellem facade og tagflade. Undtagen
herfra er bygninger med ensidig taghaeldning, hvor den
ene facadehgjde ma veere op til 6,5 meter, malt fra terraen
til skeering mellem facade og tagflade.

FALLESHUSE

6.45

6.46

6.47

6.48

1.9a

Inden for boligenklave |.9a skal felleshuset orientere sig
mod Syvmose Allé eller Syvmose Plads og placeres med
facade i den pa kortbilag 6 angivne facadelinje. Feelleshu-
set kan etableres fritstdende, sammenbygget med eller
integreret i boligbebyggelsen.

1.8 og I.9b

Inden for boligenklave 1.8 og |.9b skal feelleshuse placeres
centralt i de indre gardrum i, princippet som illustreret pa
kortbilag 3.

Feelleshusene ma hver gives en stgrrelse pa op til 250
kvm med et maks. fodaftryk pa 150 kvm.

Feelleshusene ma opfares i op til 2 etager og med en
maksimal hgjde pa 7,5 meter over terreen. Facadehgjen
ma ikke vaere over 6,5 meter, malt fra terraen til skaering
mellem facade og tagflade



B T

Fig.23. Til venstre: Eksempel pd en carport der er
intergreret i bolighebyggelsen. Dette tillader lo-
kalplanen ikke. Til hgjre: Eksempel pa en carport,
der er sammenbygget, men ikke integreret, med
bolighebyggelsen. Dette tillader lokalplanen.

© Roskilde Kommune

SEKUNDZR BEBYGGELSE

Fzelles sekundzer bebyggelse

6.49 Der kan i hver af boligenklavernes gérdrum opfgres op til
100 kvm bebyggelse til feelles affaldslgsning, cykelparke-
ring, drivhuse og lign.

6.50 Sekundaer bebyggelse skal opfgres i mindre enheder af
hver maks. 50 kvm.

6.51 Sekundaere bygninger ma gives en maksimal hgjde pa 2,5
meter.

6.52 Tage pa sekundaere bygninger skal udfgres som flade tage
eller med ensig taghaldning pé op til 20 grader.

6.53 Der ma ikke opfgres garager eller carporte i de feelles
gardrum.

Privat sekundzer bebyggelse

6.54 | boligenklave 1.9b ma der inden for den enkelte ejendom
samlet etableres op til 25 kvm sekundaer bebyggelse i
form af carport, udhus, skur eller lign. Herudover kan der
pa hver ejendom opfgres ét drivhus pa op til 10 kvm. Der
ma ikke opfgres garager pa ejendommen.

6.55 Sekundaere bygninger, jf. § 6.54, skal placeres pa linje
med eller bag boligbebyggelsens gavl- eller facadelinje
mod vej, alternativt med en mindste afstand pa 5 meter
fra vejskel. Sekundaere bygninger, herunder carporte ma
ikke integreres i beboelsesbygningen. Se figur 23.

6.56 | boligenklave 1.8 og |.9a kan der til den enkelte taet-lav
bolig etableres op til 6 kvm sekundzer bebyggelse, i form
af privat skur, depotrum eller lignende.

6.57 Sekundzere bygninger, jf. § 6.56, skal etableres i tilknyt-
ning til boligen og orienteres mod gardrummene.

6.58 Til etageboliger skal eventuelle depotrum integreres i
boligbebyggelsen.

Redeggrelse for bebyggelsens omfang og placering

Lokalplanen muligger bolighebyggelse fordelt pa tre boligenklaver
og med specifikkke bestemmelser for hver. | boligenklave 1.8 kan
der maks. opfares 3.000 kvm etageareal fordelt pa op til 20 boli-
ger samt et feelleshus pa 100-250 kvm. Lokalplanen begraenser be-
byggelsens samlede fodaftryk til 30%, svarende til ca. 2.220 kvm
af byggefeltets i alt ca. 7.400 kvm. | boligenklaven er der fastlagt
ét byggefelt med bestemmelser, der sikrer at bebyggelsen place-
rer sig i randen af boligenklaven. Sammen med bestemmelser om,
at boligbebyggelsen skal afbrydes af min. 5 passager og kig ud til
det omgivende landskab, Syvmosekilen, sikres det, at bebyggelsen
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former en gennemtraengelig minikarré om et feelles gardrum, og
at bebyggelsen brydes op i mindre sammenhangende enheder.
Boligbebyggelsen kan opfares som taet-lav og/eller dobbelthuse i
1-2 etage. Krav til bygnings- og facadehgjder, samt taghaeldninger,
skal sikre, at bebyggelsens 1. sal ikke fremstar i fuld hgjde, men lg-
ses helt eller delvist under tag. Dertil skal kravet om, at facadelinje
forskydes og/eller tagryggen roteres for hver maks. 2 bolig, skabe
en tydelig variation. Det skal sikre til, at bebyggelsen indpasser sig
i konteksten ved bade at bidrage til bydelens bymaessighed, men
0gsa sikre en reel nedtrapning i hajde og tsethed i mpdet med Syv-
mosekilen.

| boligenklave I.9a kan der maks. opfares 3.000 kvm etageareal for-
delt pa op til 25 boliger og et feelleshus pd min. 100 kvm placeret i
en dben karréstruktur. Lokalplanen begraenser bebyggelsens sam-
lede fodaftryk til 32%, svarende til ca. 1.390 kvm af byggefeltets i
alt ca. 4.340 kvm. Der er udlagt ét byggefelt. Bestemmelserne sik-
rer, at bebyggelsen, der ligger ud til Syvmose Allé opfares taettere
og hgjere, hvorfor der ogsa stilles krav om et byggeri i 2-3 etager.
Dertil sikrer bestemmelserne, at bebyggelsen traekkes med om
boligenklavens hjorne, sa den markerer mgdet mellem Syvmose
Allé og Syvmose Plads. Den pvrige bebyggelse placerer sig langs
boligenklavens kanter, orienteret mod Syvmose Plads og den gron-
© csrdk ne kile, hvorfor bebyggelsen ogsa kan trappes ned til 2 etager og
kun indrettes til taet-lav. Safremt der etableres etageboliger, tilla-
der lokalplanen kun, at disse placeres langs Syvmose Allé, samt pa
hjsrnet af Syvmose Allé / Syvmose Plads. Lokalplanen tillader ikke
etageboliger andre steder. Dog muliggor lokalplanen, at der ogsa
kan opfares taet-lav boliger langs Syvmose Allé og pa hjernet. For
bebyggelsen langs Syvmose Allé og Syvmose Plads stiller lokal-
planen krav om, at bebyggelsen placeres i en facadelinje 2,5 meter
tilbagetrukket fra skel, dog med mulighed for forskydninger i faca-
den pa 0,8 meter frem/tilbage. Afstanden til skel skal give plads til
et forhaveareal, der ogsa skal udgere den primare adgangszone
for boligerne i stueetagen. Begge dele skal bringe livet ud | gade-
rummet. Krav til bygnings- og facadehgjder, samt taghaeldninger,
muligger at bebyggelsens kan fremsta i op til tre fulde etager med
saddeltag ovenpa. Hermed vil bebyggelsen fremsta hgjere end i 1.8
0g 1.9b, hvilket er med til at understrege at byggeriet gradvist trap-
per ned fra Syvmose Allé og ud mod Syvmosekilen. For taet-lav boli-
gerne stiller lokalplanen krav om forskydning i facadelinje og/eller
rotation i tagryggen for hver maks. 2 boliger, hvilket skal skabe en
tydelig variation.

I boligenklave 1.9b udstykkes 11 villagrunde til dben-lav boligbe-
byggelse. Visionen for boligerne er at introducere et alternativ til
klassiske parcelhusudstykninger ved at give plads til selvbyggede
villaer, hvor den enkelte boligejers kreative boligdremme kan udle-
ves. Det skal ikke mindst understgtte Skousbos samlede karakter
og idenitet og sikre, at de fritliggende huse taler i et arkitektonisk
og visuelt sprog, der harmonerer med resten af bydelens urbane
og levende karakter. Grundenes stgrrelser ligger mellem 400-550
kvm, for at prioritere mest muligt feellesareal. Bebyggelsesprocen-
ten for den enkelte grund ma ikke overstige 40, hvilket skal sikre

Fig.24. Billeder af tre forskellige villaer med en tilstraekkelig, men tilpasset udnyttelse af arealerne, der placerer
forskellige tagudformning, fodaftryk, hejde og sig i mpdet med Syvmosekilens omkransende landskab. Samtidig
facadebeklzdning. Billederne er eksempler pd, er begraensningen pé husets fodaftryk med til at friholde mest mu-
hvordan man kan taenke kreativt i udviklingen af . ) . N

villagrundene med eksempelvis selvbyg i |.9b. ligt areal ubebygget og sikre, at bebyggelsen opfores i 2 etager, sa-

fremt bebyggelsesprocenten udnyttes til fulde. Kravet om, at huse
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Fig.25. @verst: Billedet viser sammenhangende
byhuse i ensartede materialer, hvor den enkelte
bolig markeres af detaljer i murvaerket og tag-
profilet ved hvert lejlighedsskel. Nederst: Billedet
viser en sammenhangende rekkehusbebyggelse,
hvor forskydninger i facaden, karnapper samt
markering af indgangspartier skaber en variati-
on og markering af hver bolig. Begge billeder er
eksempler pd en facadevariation, som lokalplanen
stiller krav om.

ikke m3 etbaleres med fladt tag, kombineret med bestemmelser til
facade- og bygningshgjde, skal sikre, at 1. salen lgses helt eller del-
vist under tag, saledes boligen ikke fremtraeder med to fulde etager
og dertil tag. Omvendt gives der en stor frihed til at arbejde med
tagformens hzeldninger, symmetri/asymmetri og udtryk. Det giver
forskellige muligheder for at aktivere taget i husets form og udtryk,
samt skabe en saeregen rummelighed pa husets 1. sal. Bestemmel-
serne om de kommende bebyggelsers afstand til skel skal sikre, at
der er luft imellem boligerne, og at de primeert orienterer sig ind i
mod det gronne faellesareal. Der er dog fastholdt en dbenhed ift.
den endelige placering for at understgtte alternative varianter af og
bud pa enfamiliehuset. Lokalplanen begraenser omfanget af privat
sekundaer bebyggelse til 25 kvm pa egen grund og dertil mulighed
for 10 kvm drivhus. Lokalplanen tillader carporte, men ikke gara-
ger, da det vil bryde med Skousbos karakter i gvrigt.

For alle boligenklaverne gaelder det, at det faelles gardrum skal bli-
ve et gront opholdsareal friholdt af bebyggelse, dog med undtagelse
af felleshusene i 1.8 og I.9b samt faelles sekundeer bebyggelse, som
affaldsstationer og cykelparkering. Med faelleshuse forstas huse,
som de kommende beboere kan benytte til bl.a. feelles aktiviteter,
spisning, ophold, hobbyvaerksted, overnattende gaester mv. Feaelles-
huse skal i denne sammenhang bade forstas som fritliggende, soli-
teere enheder, som kan etableres i 1.8 og I.9b, mens der i l.9a er tale
om et faelleshus, der kan etableres fristdende, sammenbygget med
eller integreret i bebyggelsen ud mod Syvmose Allé/Syvmose Plads.
Safremt feelleshuset sammenbygges eller integreres, er det vigtigt
at veere opmaerksom pa god lysisolering mhp. at minimere stgjge-
ner til boliger ovenpa og/eller ved siden af. | alle boligenklaver, med
undtagelse af bebyggelsen langs Syvmose Allé og Syvmose Plads,
stilles krav om, at den primeere adgang sker fra gardrummet. Det
skal bidrage til et levende feellles indre, og styrke kontakten mellem
naboer i turen til og fra egen bolig.

87 BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN

FACADER

7.1 Facader skal generelt fremtraede i et varieret og dynamisk
formsprog, eksempelvis ved brug af facadeforskydninger i
stueplan til markering af indgangspartier, arkitektoniske
elementer som karnapper, kviste og ovenlysvinduer og/
eller gennem struktur- eller materialeskift.

7.2 Ved teet-lav bebyggelse og etageboliger skal facadevaria-
tionen udfgres i en gennemgdende rytme, der understgt-
ter en markering af de enkelte boligenheders opdeling.

7.3 | delomrade 1.8 og I.9a skal facader primeert fremstad med
blank mur af blgd- eller handstrggne teglsten eller med
tree.

7.4 Facaderitrae skal fremsta ubehandlet eller med overflade-
behandling uden pigment eller i sort farve.
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Fig.26. Eksempel pa aben-lav boligbebyggelse med
et bredt speend af facadematerialer.
© Frikgbing, Lejre Kommune

Lys okkerrad, okkerrad, engelskrod og lys engelskrod

Varm kridt, varm siena/okkerod og dodenkopf

Lys ultramarin, berlinerbla og turkis

Gronjord, lys grenjord og kromoxydgren

Fig.27. Eksempel pa afdeempede jordfarver.
© Roskilde Kommune
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7.5 | delomrédde 1.9b kan facader fremstd med blank mur af
blgd- eller handstrggne teglsten, filtset, pudset, kalket el-
ler malet murveerk, natursten, COB (blanding af ler, grus
og halm), trae, metal og glas.

7.6 Pudsede, filtsede, kalkede og malede facader skal fremsta
i afdeempede jordfarver inden for en farveskala, som vist
i figur 27. Facader ma ikke fremsta hvide, mgrkegra eller
sorte.

7.7 Mindre delpartier ma generelt udfgres i andre materialer
og farver, nar brugen af materialet underordner sig bebyg-
gelsens helhed.

7.8  Synlige tagrender og nedrgbsrgr skal vaere udfgrt i alumi-
ninium eller stal.

TAGE

7.9 Tage skal udfgres med tegl, skifer, tree, stal, aluminium,
tagpap eller som grgnne sedum tage.

7.10 Tagflader ma ikke have glanstal over 20.

VINDUER

7.11 Felleshuset i .9a skal opfgres med store vinduespartier i
facaden mod Syvmose Allé / Syvmose Plads.

7.12 Alle gavle skal udfgres med vinduer, sa de ikke fremstar
som lukkede facader.

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

7.14 Vinduer skal udfgres med rammer og karme af tree og/el-
ler aluminium.

ALTANER

7.15 Til eventuelle 1. og 2. sals boliger langs Syvmose Allé kan
der etableres altaner, jf. § 8.18, med orientering mod Syv-
mose Allé og/eller gardrummet.

7.16 Altanerne ma hgjst have et fremspring i facaden pa 1 meter
og ma ikke udfgres som lukkede altaner eller altaner pa
sgjler.

7.17 Veern pa altaner skal vaere visuelt lette og gennemsigtige,
som fx. balustre eller wiretrdd, og kan begrgnnes. Glas og
pladematerialer er ikke tilladt.

7.18 @vrig bebyggelse mé ikke udfgres med altaner.

7.19 Ingen bebyggelse ma udferes med altangange og/eller
tagterrasser.



TRAPPER 0G ELEVATORTARNE

7.20 Der ma ikke etableres udvendige elevatortarne.

7.21 Eventuelle udvendige adgangsgivende trapper til etagebo-
liger langs Syvmose Allé skal udfgres som ligelgbstrapper
i stal eller tree.

7.22 Veern pd udvendige trapper skal have samme materiale og
udformning som veaern pa eventuelle altaner, jf. § 7.17.

SEKUNDZRE BYGNINGER

7.23 Feelles sekundzere bygninger, jf. §§6.49-6.53, som cykel-
og affaldskure skal udfgres med traebeklaedning og veere
ensartede inden for hver enkelt boligenklave.

7.24 Tage pa skure skal fremstd med tagpap eller sedumtag.

TEKNISKE INSTALLATIONER

7.25 Ventilationsanlaeg, varmepumper og gvrige tekniske in-
stallationer ma ikke placeres synligt pa bygningers tage,
facader eller terraen, dog undtaget anleeg til indvinding af
solenergi.

7.26 Solenergianleeg ma kun etableres pa tage og skal nedfeel-
des i eller ligge plant pd tagfladen og fremsta som en inte-
greret del af bebyggelsens arkitektur.

7.27 Mindre bygningsdele og solenergianleeg ma ikke medfgre
gener i form af blaending eller refleksion til gene for forbi-
passerende og beboere i den omkringliggende bebyggelse,
pa friarealer eller for trafikken.

SKILTE

7.28 Skiltning eller reklamering, udover oplysnings- og vejskil-
te, ma ikke finde sted inden for lokalplanomrédet.

SOLAFSKZARMNING 0G MARKISER

7.29 Eventuel udvendig solafskarmning, som skodder og mar-
kiser, skal fremstd integreret i facadearkitekturen.

Redeggrelse for bebyggelsens ydre fremtraden

Med bestemmelserne gives vide rammer for, hvordan kommende
bebyggelse arkitektonisk vil fremtraede i bydelen. For alle tre boli-
genklaver gaelder det dog, at lokalplanen stiller krav om stor varia-
tion i facader. Variation kan opnas med forskydninger, markering af
indgangspartier, brug af karnapper, kviste og ovenlysvinduer samt
struktur og materialeskift. For taet-lav bebyggelse og etageboliger
skal variationen skabe en gennemgéende rytme, der samtidig un-
derstgtter en synlig markering af de enkelte boliger. For tzt-lav
boligbyggelsen stiller lokalplanen ydermere krav til, at der for hver
maks. 2 boliger sker en en forskydning i facadelinje og/eller rota-
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tionen i tag (jf. §6.8 og § 6.26). Til sammen skal bestemmelserne
sikre et varieret og levende byggeri. For boligenklave I.9b tilstraeber
lokalplanen at boligerne opfares med starst mulig variation i faca-
deudtryk og materialitet, s& hvert hus tydeligt adskiller sig fra hin-
anden og skaber et levende samspil og helhedsindtryk. Dette viser
figur 26 et godt eksempel pa fra Frikabing i Lejre.

Til facader i bebyggelse i 1.8 og I.9a stilles krav om, at de primeert
skal holdes i blank mur af blgd- eller hdndstrogne tegl eller tree,
for at sikre et varmt og taktilt byggeri, der bidrager til kvaliteten i
Skousbos fysiske miljo. For 1.8b er mulighederne mere vide, for at
understptte, at kommende selvbyggede villaer kan opfores med stor
variation og mangfoldighed i form og udtryk, der ikke lader sig ind-
fange i tidens klassiske, preedesignede parcelhuse. Derfor er natur
og baeredygtige materialer ogsa fremhavede som mulige facade-
materialer.

Bestemmelser om vinduer skal sikre en grad af 3benhed i alle faca-
der, og taget de mange gavle i betragtning, seerligt i 1.8, er det vae-
sentligt at have fokus p&, hvordan disse dbnes op og ikke fremstar
som bagsider. For feelleshuset i I.9a er det krav, at vinduer bruges til
at skabe visuel kontakt mellem det ydre og indre liv, og pa den bade
bringer feelleshusets aktivitet helt ud i bydelen.

Lokalplanen muligger altaner pa 1. og 2. sal i eventuelle etageboli-
ger langs Syvmose Allé i boligenklave |.9a. Lokalplanen begreenser
dog fremspring til maks. 1 meter, hvorfor altaner ma traekkes ind
i facaden, safremt de skal have en starre dybde. Til 1. sals boliger i
1.9a ma der opfares udvendige trapper fra gardsiden. Det er et krav
at sdfremt der etableres altaner og udvendige trapper i samme
bebyggelse, sa skal veern udfares i samme materiale, s der er en
harmoni og sammenhang herimellem. Lokalplanen tillader ikke
altangange eller tagterrasser i nogle af boligenklaverne.

§8 UBEBYGGEDE AREALER
F/ELLES GRONNE GARDRUM

8.1 Inden for hver boligenklave skal etableres et centralt,
grgnt gardrum, i princippet som vist pa kortbilag 7.

8.2  Hvert enkelt gardrum skal have en minimum stgrrelse
pa 1.500 kvm og fungere som fzelles opholdsareal for
beboerne samt rumme faelleslgsninger som parkering,
affaldshandtering mv.

8.3 Gardrummene skal anleegges med omrader til feelles
aktivitet og ophold, hvor belaegninger kan understgtte
rum til f.eks. grill, urtehave, boldbane, legeplads og andre
former for aktivitet og ophold.

8.4  Gardrummene skal udformes med centrale regnbede,
vandrender og/eller trug, der leder regnvand fra tage og
overflader til bydelens falles regnvandslgsning i Syvmo-
sekilen, som vist i princippet pa kortbilag 7.



Fig.28. Udsnit af kortbilag 7.
© SDFE, Roskilde Kommune

Signaturforklaring

Lokalplanafgraesning
Bygning

Veje, stier og parkering
Eksisterende trae
Bygningsskitse
Planskitse

Grenne gardrum (princip)
Syvmosepladsen
Syvmosekilen

Kantzone
Regnvandshandtering (princip)
Nyt trae
Aktivitetspunkter
Bevaringsveerdigt dige

8.5

8.6

8.7

8.8

8.9

8.10

8.11

8.12

8.13

Beplantning

Gardrummene skal fremsta begrennede, og der skal
etableres en varieret og artsrig beplantning med treeer,
buske og stauder.

Der skal i hvert gardrum plantes mindst 3 treeer af hjem-
mehgrende arter. Traeer skal plantes efter principperne, jf.
8§ 8.37 - 8.39.

Som afskarmning mod parkeringsarealer i gdrdrummene
skal etableres lav beplantning i maks 1 meters hgjde.

Belaegning
| hvert gardrum ma hgjst 40 % af arealet vaere befaestet.

Belaegninger skal udfgres med klinker, traedaek, grus og
lign.

Ved brug af permeable belaegninger og/eller grenne tage
indgar 50 % af arealet i befeestelsesgraden.

Belysning
Der ma kun i begraenset omfang opsaettes belysning i
gadrdrummene i form af pullerter.

Pa skure mé& der opsettes nedadrettet belysning og kun i
ankomstzoner. Undtaget herfra er belysning til renovation,
der skal udfgres i henhold til gaeldende regulativer for
affald.

Belysning méa generelt ikke medfgre gener i form af
bleending af naboer eller p&d anden made virke bleendende
i forhold til omgivelserne.

HAVER

8.14

8.15

8.16

8.17

8.18

Kantzonen langs Syvmose Allé og Syvmose Plads
Kantzonen langs Syvmose Allé og Syvmose Plads, som
vist p& kortbilag 7, skal indrettes som private forhaver/
ankomstarealer til boligerne i stueplan.

Private udendgrs opholdsarealer (1.8 og 1.9a)

Safremt boliger inden for boligenklave 1.8 og I.9a ikke ud-

stykkes i selvstaendige ejendomme, jf. §§ 4.4 -4.5, skal der
etableres private udendgrs opholdsarealer i tilknytning til

boligerne.

Til boliger i stueplan skal der anlagges private haverien
min. dybde pa 4 meter, malt vinkelret fra fra det primare
facadeplan og i boligens fulde bredde.

Haverne kan enten orienteres ind imod gadrdrummet eller
ud imod Syvmosekilen.

Eventuelle 1. og 2. sals boliger langs Syvmose Allé skal
etableres med mindst én altan. Altaner kan orienteres
mod Syvmose Allé og/eller gardrummet.
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Fig.29. Referencefotos fra plads foran Jyllingehal-
lerne. @verst: fotoet viser mgde mellem det urbane
og det landskabelige formidlet via belaegningerne
(tegl mgder graes). Nederst: Treeer, grees, tegl og
beton harmoniseres i pladsens samlede design og
udtryk.

© Kirstine Autzen
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8.19

8.20

8.21

8.22

8.23

8.24

Hegn (alle boligenklaver)

| skel mod nabo og indre gardrum ma hegn etableres som
levende hegn (haekke). Haekke mé& gives en maks. hgjde pa
1,5 meter.

| forhaver mod Syvmose Allé og Syvmose Plads ma hegn
gives en maks. hgjde pa 1 meter. Hegn kan her udfgres
som ensartet traestakit eller haek.

| bagskel mod Syvmosekilen mé& ikke hegnes. Til at de-
finere overgange mellem private haver og Syvmosekilen
kan dog etableres fritvoksende, lav beplantning, sa leenge
det ikke far karakter af egentlig hegn.

Belagning (1.9b)
| private haver ma hgjst 50 % af arealet veere befaestet.

Ved brug af permeable belaegninger og/eller grenne tage
indgar 50 % af arealet i befeestelsesgraden.

Belysning (alle boligenklaver)
Pa bygningsfacader og skure ma der kun opsaettes nedad-
rettet belysning og kun i ankomstzonen.

DELOMRADE II, SYVMOSE ALLE

8.25

8.26

8.27

8.28

8.29

8.30

Beplatning

Syvmose Allé skal beplantes med grupper af traeraekker
sa hele strazkket tilsammen opnar karakter af én samlet
allé.

Treeer pd Syvmose Allé skal vaere fuldkronede lgvtreeer,
der opstammes til mindst 5,0 m. Alléen skal fremsta med
et varieret artsvalg af lgvtraeer, sdsom kirsebeer, lind, bgg,
ask, platan. Hvis der anvendes frugttreeer, vaelges sorter
der ikke saetter frugt, men udelukkende har blomstring.

Syvmose Plads (Y)

Der skal etableres en pladsdannelse (Y) ved Syvmose
Allés afslutning mod landskabet i gst, i princippet som vist
pa kortbilag 7.

Pladsdannelsen skal indrettes med attraktive opholds- og
legefaciliteter og beplantning, jf. §3.4.

Pladsdannelsen skal etableres, s& den opleves som en
integreret del af Syvmose Allé, der naturligt markerer
overgangen til Syvmosekilen, jf. figur 29. Pladsen skal an-
lzegges med samme materialebrug som pa Syvmose Allé,

Pladsen kal beplantes med samme traearter som pa Syv-
mose Allé, dog som grupper eller solitere traeer.

DELOMRADE IIl, SYVMOSEKILEN (2)

8.31

Inden for Syvmosekilen (Z) skal der etableres arealer til
regnvandsopsamling og forsinkelse i form af overlgbs-



) _m' haeldning 1:4 0.5m

a.

Fig.30. Diagrammet viser princippet i terreenregu-
lering i blgde s-formede skraninger med haeldning
pa maks. 1:4. Lokalplanen stiller krav om denne
type af terraenregulering, dog med undtagelse ved
anlaeg af regnbede og LAR.

© Roskilde Kommune

8.32

8.33

8.34

8.35

8.36

bassiner. Overlgbsbassiner skal placeres efter princippet
som vist pa kortbilag 5. Omrédet skal forsynes med et
bassinvolumen af en passende stgrrelse, dog med et mi-
nimumsvolumen p& 1.160 m?.

Bassiner skal udformes med et landskabeligt og blgdt
formet udtryk. Overlgbsbassiner md kun modtage regn-
vand.

| omradet kan i tilknytning til LAR-anlaeg og ved de pa
kortbilag 7 med * markerede omrader etableres feel-
lesfaciliteter som fx naturlegeplads, feelles byhaver og
frugtlunde, dyrefolde og lignende, som skal tilpasses det
naturpraegede landskab. Faellesfaciliteter skal holde en
min. afstand pd 3 meter til private grunde.

Beplantning
Omradet skal beplantes og udformes som faelles natur-
preeget eng og vadomrade.

Omradet skal beplantes med traesorter som fx pil, el og
vild &ble.

Hegning
Hegning af dyrefolde skal udfgres med naturpaele i trae og
med trad.

VAKSTBETINGELSER FOR TRAER

8.37

8.38

8.39

Treeer langs veje, pa pladsdannelser og i gardrum skal
plantes med en mindste stgrrelse pa 10 til 12 centimeter i
omkreds malt pa stammen i én meters hgjde.

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

Treeer, som plantes i lukkede befaestelser (f.eks. i vejarea-
ler), skal som minimum have 25 kvm rodvenlig befaestelse
pr. tree under jorden. Heraf skal mindst 2,5 kvm omkring
stammen vare abent muldbed, der evt. kan deekkes af
risteveaerk.

TERRANREGULERING

8.40

8.41

8.42

Terraenregulering af bebyggelser, veje, stier og grgn-

ne kiler skal sikre, at regnvand af sig selv kan lgbe pa
overfladen med render og trug til de grgnne omrader og
LAR-omraderne.

Terraen ma maks. reguleres med + /- 0,5m og ikke teettere
pa skel end 1 meter.

Ved regulering af terraen pé& grundstykkerne i 1.9b skal
terraenet udformes som relativt plane flader eller blgde
S-formede skréninger med en haldning péd maks. 1:4. Se
figur 30.
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Fig.31. Kortudsnittet viser princippet for regn-
vandsopsamling i Skousbo og hvilke overlgbska-
naler til regnvand, der lgber ved boligenklaverne,
som skal tilsluttes (udsnit af kortbilag 5 i LP637).
© SDFE, Roskilde Kommune
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8.43 Undtaget fra §§ 8.40 0og 8.41 er terraenregulering i forbin-
delse med overfladebaserede lgsninger til lokal afledning
og forsinkelse af regnvand. Her er udgravning til regn-
bede, grofter, trug og bassiner pé over 0,5 meter tilladt,
ligesom skraninger kan etableres med haldninger pa op
til 1:2, jf. § 8.47.

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

REGNVANDSHANDTERING

8.45 Regnvand fra tage og befeestede arealer skal ledes pd
overfladen via grefter, render og trug til felles regnvands-
bassiner i Syvmosekilen.

8.46 1 boligenklavernes gardrum kan etableres regnbede og
regnvandsbassiner til opsamling og forsinkelse af regn-
vand, forud for den videre afledning til Syvmosekilen.

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

AFFALDSHANDTERING

8.48 Inden for hver boligenklave skal der etableres feelles
affaldslgsning med hver 1 affaldstation til genanvendelige
fraktioner samt evt. husholdningsaffald.

8.49 Affaldsstationerne skal placeres i de indre gérdrum og i
tilknytning til vej- eller parkeringsarealer.

8.50 Affaldstationener skal afskeermes visuelt fra omgivelser-
ne, jf. §§ 7.23 og 7.24, under hensyntagen til opretholdelse
af deres funktionalitet.

8.51 Nedgravede affaldslgsninger er undtaget § 8.50.

OPLAG

8.52 Lastbiler, campingvogne, uindregistrerede biler samt
bade ma ikke opbevares pa feelles, ubebyggede arealer,
herunder parkeringspladser.

Redeggrelse for ubebyggede arealer

Lokalplanen stiller krav til, at der i hver boligenklave etableres et
faelles gardrum pa mindst 1.500 kvm. De faelles begrannede gard-
rum fungerer som boligenklavernes hjerte og skal indrettes til
aktivitet, leg, privat og feelles ophold, ligesom de skal rumme feel-
lesfaciliteter som affaldsskure, bil- og evt. cykelparkering. Det er
gnsket, at de indre gardrum fremstar grenne og frodige, derfor er
der bestemmelser, der sikrer plantning af bl.a. treeer. Af hensyn til



den grenne karakter, og for at gge mulighed for nedsivning og/el-
ler tilbageholdelse af regnvand, fastlaegges en maksimal befaestel-
sesgrad pa 40 %. Befaestelsesgraden er den andel af et areal som
enten er bebygget, overdaekket eller belagt med materialer, hvor
vand ikke kan treenge igennem. Arealer anvendt til parkering og in-
terne boligveje taeller ogsd med i beregningen. Belaegninger som
f.eks. grus, greesarmering og traedaek, som sikrer fuld vandgen-
nemtraengelighed, medregnes kun med 50 % i befeestelsesgraden.
For at skaerme de feelles opholdsarealer fra parkeringslommerne
og undga gener fra lyskegler, stiller lokalplanen krav om en lav haek
beplantning langs parkeringslommens kant. Det skal 0gsd bidrage
til den samlede grgnne karakter.

Med bestemmelserne stilles ogsa krav til, at hver bolig i boligen-
klaverne 1.8 og 1.9a far et privat haveareal. Hvis boligenklaverne
udstykkes, sa sikrer udstykningsprincipperne havearealets starrel-
se. Safremt der ikke foretages udstykning, sa sikrer lokalplanen, at
hver bolig far et haveareal pa minimum 4 meters dybde og i tilknyt-
ning til boligen. Havearealet kan enten orienteres ind imod gardru-
meller ud imod Syvmosekilen. | boligenklave 1.9b har alle boliger
et haveareal, og her begraenses befaestelsesgrad til maks. 50% for
hver privat have. Det skal sikre, at haverne fremstar grenne og at
der kan optages regnvand i graesarealet. Her gaelder de samme be-
stemmelser om permeabel belaegning, som i de feelles gardrum.
For eventuelle etageboliger pa 1. og 2. sal i boligenklave I.9a vil ude-
arealerne vaere i form af egen altan.

Til at definere overgange mellem private haver og hhv. faelles gar-
drum, gader eller grenne kiler ma der indenfor alle boligenklaver
etableres levende hegn med en maksimal hgjde pa 1,5 meter. For
stueetagens boliger langs Syvmose Allé, i boligenklave |.9a, stilles
der ogsa kravom at der i kantzonen etableres 2,5 meter forhave/an-
komstareal (+/- 0,8 meter afhaengig af facadens forskydning). Disse
ma hegnes med ensartede traestakit eller haek i maks. 1 meters hgj-
de. Lokalplanen tillader ikke hegning mellem bebyggelsernes have-
arealer og Syvmosekilen/landskabet. Her ma der i stedet plantes en
lav sammenhangende bevoksning, der tillader indkig og udsyn og
samtidig sikrer en naturpraeget og ensaretet overgang mellem den
dbne Syvmosekile og boligenklaverne. Med §8.33 sikres det dog, at
feellesfaciliteter i Syvmosekilen skal holde en respektafstand til ha-
verne pa min. 3 meter.

Skousbo er et baeredygtig boligomrade, hvor regnvand er et positivt
element. Derfor fastsaetter lokalplanen, at anlaeg til lokal afledning
af regnvand (LAR) skal ske p& overfladen og ledes via grofter/trug
fra gardrum og/eller bne render langs vejene til regnvandsger og
vade omrader i Syvmosekilen, hvor vandet far tid til at forsaenke sig,
og samtidig kan danne rammen om aktiviteter. Bestemmelser om
terreenregulering skal muliggere gode regnvandslgsninger bade i
boligenklaverne og i Syvmosekilen.

Lokalplanens bestemmelser sikrer, at affaldshandtering helt eller
delvist lpses i faelles affaldsstationer placeret i boligenklavernes
gardrum. F.eks. kan en delvis lgsning besta af en faelles affalds-
station til genanvendelige fraktioner kombineret med en privat
handtering af husholdningsaffald pa egen grund. Placering og ud-
formning af individuelle som feelles affaldslgsninger skal ske med
hensyntagen til beboernes afstand og adgang, samt renovations-
bilens pladsbehov ved temning. Affaldslgsningerne skal etableres
i overensstemmelse med Roskilde Kommunes geeldende regulativ
for husholdsningsaffald.
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89 GRUNDEJERFORENING

9.1 Der skal inden for hver af boligenklaverne 1.8, .9a og |.9b
oprettes en faelles grundejerforening med medlemspligt
for samtlige beboere og ejere af ejendomme inden for
boligenklaven.

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

9.3 Grundejerforeningens vedtaegter og eventuelle senere
@ndringer heri skal godkendes af Byradet.

9.4 Grundejerforeningerne er forpligtet til at foresta etable-
ring, drift og vedligeholdelse af feellesarealer og faellesan-
leeg.

9.5 Grundejerforeningerne har desuden pligt til at veere med-
lem af den fzelles grundejerforening, der er oprettet for
Skousbos fgrste etape, jf. lokaplan 637 Boliger pa Skous-
bo, og som har til formal at foresta drift, vedligeholdelse
og fornyelse af torve og opholdspladser, boligveje, interne
og rekreative stier, feelles friarealer/anleeg samt faelles
private anleeg til regnvand inden for lokalplanomradet,
inklusive Syvmosekilens engomrader.

810 AFLYSNINGER

LOKALPLAN

10.1 Med den endelige vedtagelse og offentlige bekendtgg-
relse af denne lokalplan ophaeves lokalplan 637, endeligt
vedtaget den 21. december 2016, for det omrade, der er
omfattet af naervaerende lokalplan.

811 FORUDSZATNING FOR IBRUGTAGNING

GRUNDEJERFORENING

11.1 Som forudsaetning for ibrugtagning af bebyggelsen skal
en feelles grundejerforening for den aktuelle boligenklave
vare stiftet, jf. § 9.

VEJE OG PARKERING

11.2 Bebyggelsen ma ikke tages i brug fgr de ngdvendige
adgangsveje samt parkeringspladser for cykler og biler er
etableret i overensstemmelse med § 5.

FALLESHUSE

11.3 Som forudsaetning for ibrugtagning af boliger inden for
boligenklave 1.8 og |1.9a skal de tilhgrende faelleshuse, jf.
§86.45-6.49, veere etableret.



OPHOLDS- 0G FRIAREALER SAMT BEPLANTNING

11.4 Bebyggelse ma ikke tages i brug, fer boligenklavens feel-
les grenne gardrum er etableret, og beleegninger udfert,
jf. 8§ 8.1-8.13.

11.5 Beplantning skal senest vaere etableret den fgrstkom-
mende vaekstsaeson efter byggeriets opfgrelse.

FORSYNING

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

11.7 Bebyggelsen ma ikke tages i brug, fgr der er etableret de
ngdvendige anlaeg til handtering af regnvand i overens-
stemmelse med §§ 8.45-8.47.

11.8 Affaldsstationer vaere etableret, og bebyggelsen skal vaere
tilsluttet geeldende ordninger for affaldsh&ndtering forud
for ibrugtagning.

812 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

12.1 Efter Byradets endelige vedtagelse og offentligggrelse af
lokalplanen ma ejendomme, der er omfattet af planen,
ifglge planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges eller an-
vendes i overensstemmelse med planens bestemmelser.

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

HANDLEPLIGT

12.3 Lokalplanen indeholder ingen handlepligt, hvilket betyder,
at den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan
fortsaette som hidtil, og at lokalplanen ikke medfgrer krav
om etablering af de bygninger og anlaeg, som er indeholdt
i planen.

LOKALPLANENS JURIDISKE GRUNDLAG

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

VEDTAGELSESPATEGNING
14.1 Séledes vedtaget til offentlig fremlaeggelse

Plan- og Tekniudvalget den 2. februar 2021

Jens Bgrsting

Formand for Plan- og Teknikudvalget
/

Martin Holgaard

Direktgr for By, Kultur og Miljg.



FORHOLD TIL ANDEN
PLANLAGNING

Statslig planlaegning
Kommuneplan 2019

Galdende lokalplan og servitutter
Planlzaegning ift. nabokommuner
Trafik- og mobilitetsplanlagning
Skoleplanlagning

Forsyning

Tilladelser fra andre myndigheder
Kulturhistorie

Miljgmaessige forhold
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Forhold til anden planlaegning

STATSLIG PLANLZAGNING

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

GRUNDVANDSBESKYTTELSE

Hele lokalplanomrédet ligger i et omrade udpeget med sezrlige
drikkevandsinteresser (0SD-omréde) og inden for 300 meter til en
reekke en raekke private og almene indvindingsboringer. Der er ikke
udlagt NFl-omrader inden for lokalplanomradet. Omradet er ikke
beliggende i boringsneert beskyttelsesomrade.

For at sikre grundvandshensynene er der i lokalplanen indarbej-
det tiltag af hensyn til, at omradets fremtidige anvendelse ikke vil
medfgre forurening af grundvandet, og at der bevares en hgj grund-
vandsdannelse. | lokalplanens bestemmelser er der bl.a. stillet krav
til om handtering af regnvand, som skal minimere risiko for ned-
sivning/afledning, der kan vaere potentiel skadelig for grundvandet.

KYSTNARHEDSZONEN

Omradet ligger ikke inden for kystnaerhedszonen.

NATURBESKYTTELSE

Lokalplanomradet ligger ca. 3 km fra det narmeste internationale
naturbeskyttelsesomrade (Roskilde Fjord/Ramsg Mose/Snoldelev
Mose). Der er ikke registreret beskyttede arter i lokalplanomradet.
Roskilde Kommune vurderer derfor, at planen ikke kan skade de
internationale naturbeskyttelsesinteresser.

Der er ingen § 3-beskyttet natur inden for lokalplanomradet. Nor-
dgst for lokalplanomradet ligger 2 mindre § 3-beskyttede sger og
et moseomrade i forbindelse med den ene sg. Leengere mod nord
ligger Syv Holme Mose, der indeholder § 3-beskyttede sger og
moseomrader.

FINGERPLAN 2019

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

| forhold til Fingerplan 2019 ligger lokalplanomradet uden for Ros-
kilde-byfingeren i det gvrige hovedstadsomrade, hvor der kun ma
ske byudvikling af lokal karakter. Udbygningen af Viby med den nye
bydel Skousbo indgar i kommuneplan 2019, hvor Skousbo er udlagt
til boligudbygningsomrade med en kapacitet pa ca. 430 boliger.



KOMMUNEPLAN 2019

RAMMEOMRADE

Lokalplanomradet indgar i Kommuneplan 2019’s rammeomrade
6.B.254, der udleegger omradet til boligudbygningsomrade med
plads til &ben-lav og teet-lav boligbebyggelse (parcelhuse og reek-
kehuse o.l.) og etageboliger med tilhgrende offentlige institutioner,
feelleshuse og friarealer.

Omradet ligger teet ved Viby Sj. station (ca. 300 meter gangafstand
fra stationen), og planlaegningen skal derfor overordnet set bidrage
til en intensiv udnyttelse af en central del af Viby.

| Kommuneplan 2019 geelder det for rammeomrade 6.B.254, at be-
byggelsesprocenten for hele omradet under ét (inkl. veje og grgnne
omrader) er 40. Bebyggelse skal ske i samlede enheder pa storpar-
celler, der hver mé& have en maks. bebyggelsesprocent pa 70. Aben-
lav bebyggelse ma ikke have stgrre hgjde end 8,5 m over terran.
Teet-lav bebyggelse ma ikke have stgrre hgjde end 10,5 m over ter-
reen. Etageboliger ma ikke have stgrre hgjde end 12,5 m over terraen.

Omradet vejbetjenes fra @rstedvej/Damgardsvej. Der kan ske afvi-
gelse fra de generelle parkeringsnormer grundet omradets stati-
onsnzare placering.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens ram-
mebestemmelser vedrgrende omrédets anvendelse, bebyggelses-
procent og bygningshgjder.

PRODUKTIONSERHVERV

Der er ingen produktionserhverv i lokalplanomréadets omgivelser.
Det vurderes derfor, at der ikke findes produktionsvirksomheder,
der som fglge af mulighederne i lokalplanen vil kunne blive mgdt af
skaerpede miljgkrav.

GALDENDE LOKALPLAN OG SERVITUTTER

HIDTIL GALDENDE LOKALPLAN

Lokalplanomradet er omfattet af Lokalplan 637 for Boliger pa Sk-
ousbo, som blev vedtaget af byradet den 21. december 2016. Lo-
kalplanen bestar af en rammelokalplan for fgrste etape af byud-
viklingsomréadet ved Skousbo samt en detaljeret (byggeretsgivende)
lokalplan for boligenklaverne 1.1, 1.2 og I.3.

Lokalplan 700 aflyser eksisterende rammelokalplan 637 for det
omrade, som naervaerende lokalplan omfatter. Mange af rammelo-
kalplanens principper for byggeri, veje, stier og parkering samt
ubebyggede arealer i gvrigt videfgres dog og detaljeres yderligere
i lokalplan 700.

SERVITUTTER

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

Forhold til anden planlaegning 43

Buligy bijuayyo 1 beysioq



Buligy bijuayyo 1| beysioq

44

Forhold til anden planlaegning

PLANLZAGNING IFT. NABOKOMMUNER

Det er Roskilde Kommunes vurdering, at det planlagte byggeri, som
er omfattet af denne lokalplan, ikke vil have en pavirkning pa vores
nabokommuner.

TRAFIK- 0G MOBILITETSPLANLZAGNING

KOLLEKTIV TRAFIKPLANLZAGNING

Naermeste stoppested er ca. 300 meter vaek pa @rstedsvej, hvor bus
215, Hvalsg St. — Solrgd Strand st. kgrer. Lokalplanomradet ligger
desuden stationsnaert med en afstand pa ca. 300 m til Viby Sj. stati-
on, hvor der afgér to toge i timen mod Kgbenhavn.

VEJ- OG STIPLANLZAGNING

Tilgeengeligheden til lokalplanomradet er god for bade bilister,
cyklister og gdende. Skousboomrédet ligger teet pa @rstedvej, som
gar igennem Viby. Omradet vil bilmaessigt blive koblet til @rstedsve;
via Damgardsvej og derudover blive betjent internt med en raekke
mindre veje.

Desuden skabes sikre stiforbindelser til skole og Viby Sj. station.
Cykel- og gangtrafikken afvikles internt i Skousbo pé et net af stier,
hvor Syvmose Allé udger den centrale forbindelse til @rstedvej for
blgde trafikanter.

For at gge trafiksikkerheden for hele Skousbo, vil der blive eta-
bleret to nye signalregulerede kryds pa @rstedvej mellem @rstedvej,
Damgardsvej og Tofthgjvej og mellem @rstedvej, Parkvej og Skovly.
Dertil anleegges der cykelsti langs Damgardsvej. Cykelstien og de
nye kryds skal skabe vejadgang for de kommende beboere i Skousbo
og skabe et sammenhangende vejforlgb for alle typer af trafikanter
mellem de nuveaerende og kommende boligomrader i Viby.

PARKERING

Rammelokalplan 637 for Skousbo angiver en p-norm péa 1,2 p-plad-
ser pr. bolig. Rammelokalplanen muligggr desuden en reduceret
p-norm, hvor der etableres stgrre parkeringspladser med mulighed
for dobbeltudnyttelse, permanente falles kgrselsordninger eller
andre initiativer, der begraenser privatbilismen. P-normen i denne
lokalplan viderefgrer rammelokalplan 637 krav om 1,2 p-pladser pr.
bolig. Der er ikke introduceret tiltag, der skal minimere parkerings-
behovet.

SKOLEPLANLZGNING

SKOLEDISTRIKT 0G SKOLEKAPACITET

Lokalplanomrédet ligger indenfor Viby Skole skoledistrikt, der har
kapacitet til den boligudbygning, som lokalplanen giver mulighed
for.



FORSYNING

VARMEFORSYNING

Lokalplanomradet ligger uden for de omrader, der i varmeforsy-
ningsplanen er udlagt til kollektiv varmeforsyning (fjernvarme og
naturgas). Ifslge den strategiske energiplan for Roskilde Kommune,
maj 2015, skal der etableres fjernvarme i Viby nar det er samfunds-
gkonomisk muligt. En mulig lgsning kan vaere, at der etableres et
midlertidigt kollektivt varmeforsyningsanlaeg til bebyggelsen, som
pa sigt kan tilsluttes fijernvarmenettet i Viby. Alternativt kan der
etableres individuel- eller klyngeopvarmning for de enkelte boliger
eller boligenklaver.

KLOAKERING

Kloakoplandet (nr. 1.18) er omfattet af geeldende spildevandsplan
for Roskilde Kommune (2015-21).

Oplandet for Skousbo-bebyggelsen er udlagt som separatkloakeret.
Det betyder, at der er krav om at alt spildevand ledes til Viby Ren-
seanlaéeg, mens regn- og overfladevand skal handteres lokalt vha.
diverse LAR-lgsninger.

| folge spildevandsplanen er der planlagt ét regnvandsudlgb fra
Skousboarealet med udlgbsnr. R.1.12.

Aflgbskoefficienten for lokalplanomradet er fastsat i spildevands-
planen for Roskilde Kommune og er ved lokalplanens udarbejdelse
fastsat til 0,2 for det samlede rammelokalplanomrade 637.

VANDFORSYNING

Lokalplanomradet ligger inden for Viby Vandveerks eksisterende
forsyningsomrade. Vandvaerket har kapacitet til den boligudbygning,
som denne lokalplan skaber mulighed for. Hvis indvindingsmang-
den overstiger eksisterende vandindvindingstilladelse, skal denne
fornyes.

ELFORSYNING

Elforsyningen til lokalplanomradet varetages af Cerius. Vejbelysning
varetages af @rsted.

TELEDZAKNING

Naermeste master til lokalplanomradet, som anvendes til mobilte-
lefoni, er placeret ved Grgnningen og Viby Idreetscenter.

Forhold til anden planlaegning 45

Buligy bijuayyo 1 beysioq



Buligy bijuayyo 1| beysioq

46

Forhold til anden planlaegning

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

Enhver statslig myndighed har vetobefgjelse over for lokalplaner,
nar de sendes i offentlig hgring.

Transport-, Bygnings- og Boligministeriet har indsigelsesret til an-
leeg og byggeri i naerhed til banearealer. Der geelder en 50 meter
byggezone fra jernbanen, indenfor hvilken der alene gives mulighed
for anleeg af veje og stier. Lokalplanen anses ikke for at veere i strid
med byggezonen, idet boligenklaverne, hvor indenfor der kan be-
bygges, ligger i en afstand pa over 50 m fra jernbanen. Der kraeves
derfor ikke szerlig tilladelse fra anden myndighed.

Nar lokalplanen er vedtaget kan realisering af indholdet fortsat
vaere betinget af dispensation fra anden lovgivning. Kompetencen til
at meddele dispensation fra naturbeskyttelsesloven ligger hos hen-
holdsvis Naturstyrelsen og Roskilde Kommune.

KULTURHISTORIE

JORDFASTE FORTIDMINDER

Roskilde Museum har i medfgr af museumslovens § 23 gennem-
fort en arkaeologisk forundersggelse af fortidsminder mv. i omra-
det. P& ejendommen blev der ikke fundet fortidsminder, som kraever
naermere arkaologisk undersggelse. Findes der fortidsminder un-
der jordarbejder p& ejendommen, vil de vaere omfattet af muse-
umsloven §27. Jordarbejdet skali givet fald standes i det omfang det
bergrer fortidsmindet, og fundet skal straks anmeldes til Roskilde
Museum.

MILJOMASSIGE FORHOLD

TRAFIKST@J

Lokalplanomradet er ikke belastet af trafikstgj fra @rstedvej og
Damgardsvej. Dog er dele af lokalplanomradet belastet af stgj fra
jernbanen, som handteres med en stgjskaerm langs banen. Da en
stgjskaerm skal etableres udenfor lokalplanomradet, kan etablerin-
gen ikke sikres i lokalplanen. Roskilde Kommune hari 2019 indgaet
aftale med Banedanmark om opsaetning af stgjskaerm. Foruden
stgjskeerm vil den kommende etageboligbebyggelse vest for lokal-
planomradet ogsa bidrage til at stgjbelastningen fra jernbanen re-
duceres.

JORDFORURENING

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

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



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

MILJOSCREENING

Det er Roskilde Kommunes vurdering, at der pa baggrund af
»screening« af lokalplanforslag 700, ikke er behov for at fortage
yderligere miljgvurdering af lokalplanforslaget. Vurderingen be-
ror pa, at der er tale om en mindre andring i forhold til geeldende
plangrundlag.

Vurdering og screening har veeret udsendt til hgring hos bergr-
te myndigheder. Screeningen kan rekvireres ved henvendelse til
planogudvikling@roskilde.dk.

Hvis du gnsker at klage over kommunens afggrelse om miljg-
screeningen, kan du klage til Planklagenaevnet. Du klager via Klage-
portalen, som du finder et link til pa www.borger.dk og www.virk.dk.
Du logger pd www.borger.dk eller www.virk.dk, typisk med NEM-ID.
Klagen sendes gennem Klageportalen til den myndighed, der har
truffet afggrelsen.
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KORTBILAG

Kortbilag 1 - Luftfoto 2019

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

Kortbilag 6 - Bebyggelsens
omfang og placering

Kortbilag 7 - Ubebyggede arealer
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KORTBILAG 1 - LUFTFOTO 2020

Signaturforklaring

» ® ¢ Lokalplanafgraesning




Buligy bijuayyo 1| beysioq

S5
mene boliger™—¢/

i ) pl _;6;9'

KORTBILAG 2 - EKSISTERENDE FORHOLD

Signaturforklaring

» ® « Lokalplanafgraesning I Treeer og hegn

1 Bygning Hgjdekurver 0,5m
[ 1 Veje, stier og parkering Koter
Grent omrade

52 Bilag



KORTBILAG 3 - FREMTIDIGE FORHOLD (SKITSE)

Signaturforklaring

D ® « Lokalplanafgraesning I Trzer og hegn
1 Bygning Hgjdekurver 0,5m
[ ] Veje, stier og parkering Koter

Grgnt omrade

Bilag 53
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KORTBILAG 4 - OMRADE 0G ZONESTATUS

Signaturforklaring

» ® ( Lokalplanafgraesning » e e Delomradeafgraesning — =====" Udstykningsmulighed
[ Bygning ” Delomrade [Z277 Byzone

[ ] Veje, stier og parkering = Matrikelskel

=" Bygningsskitse 34d  Matrikelnummer

54 Bilag



KORTBILAG 5 - VEJ-, STI 0G PARKERINGSFORHOLD

Signaturforklaring

P ® ¢ Lokalplanafgraesning - Planskitse ® Feelles bilparkering
[ 1 Bygning A=A= Vejudlaeg

[ 1 Veje, stier og parkering ar Stiudleeg

——— Bygningsskitse [ ] Syvmose Plads

Bilag 55
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Forslag i Offentlig hgring

KORTBILAG 6 - BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

Signaturforklaring

- Planskitse

m Byggefelt

» ® ( Lokalplanafgraesning

[ Bygning

== Facadelinje

[ ] Veje, stier og parkering

 Byggelinjer

- Bygningsskitse

Bilag

96



(etape 2)

Syvmosekilen

KORTBILAG 7 - UBEBYGGEDE AREALER

Signaturforklaring

» ® ( Lokalplanafgraesning ——— Bygningsskitse s Kantzone
[ Bygning e Planskitse == Regnvandshandtering (princip)
[ ] Veje, stier og parkering  [ZXZ Grsnne gardrum [princip) @ Nyt tree
O Eksisterende trae m Syvmosepladsen % Aktivitetspunkter
i:] Syvmosekilen ~ sme= Bevaringsvaerdigt dige

Bilag
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JYLLINGE

GUNDS@OMAGLE

HERRINGL@SE

AGERUP/
ST. VALBY
¢ VEDDELEV
TREKRONER
ROSKILDE
SVOGERSLEV
VINDINGE
VOR FRUE
GADSTRUP
SNOLDELEV
VIBY ® LOKALPLAN 700

PLAN OG UDVIKLING
Postboks 100

Radhusbuen 1

4000 Roskilde

4631 3508
planogudviklingf@roskilde.dk



