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Forord

HVAD ER EN LOKALPLAN?

En lokalplan er en plan, hvori Byradet kan fastsaette bin-
dende bestemmelser for et omrades fremtidige anvendelse.
En lokalplan skal dels indeholde en redeggrelse for pla-
nens intentioner og forhold til anden planleegning, dels en
reekke bestemmelser, som angiver de praecise retningslin-
jer for omradet.

Ifelge Planloven skal der udarbejdes en lokalplan, inden et
stgrre byggeri, anlaegs- eller nedrivningsarbejde saettes i
gang. Hensigten er, at Byradet hermed har mulighed for at
skabe en gnsket udvikling af de fysiske omgivelser.

HVEM UDARBEJDER LOKALPLANER?
Lokalplanerne i Roskilde Kommune udarbejdes i Teknisk
Forvaltning. Du kan kontakte forvaltningen pa Kegevej 80 i
Roskilde, 46313000 eller tekniskforvaltning@roskilde.dk

LOKALPLANFORSLAG

Lokalplanen udarbejdes fgrst som forslag, der behandles af
Teknik- og Miljgudvalget og @konomiudvalget og vedtages
af Byradet. Herefter fremleegges forslaget til offentlig ha-
ring. Nar lokalplanforslaget er vedtaget, geelder midlertidige
retsvirkninger for det omrade, som er omfattet af forslaget.

Offentlig haring af et lokalplanforslag annonceres i den
lokale presse og pa kommunens hjemmeside. Det vil vaere
muligt af finde lokalplanforslaget digitalt pa hjemmesiden,
men du kan ogsa fa en trykt udgave i Teknisk Forvaltning,
pa biblioteket og i radhusbutikkerne i Jyllinge, Roskilde og
Viby.
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Den offentlige hgring varer mindst 8 uger. | Igbet af denne
periode kan alle at komme med indsigelser, bemaerknin-
ger eller idéer til 2endringer af lokalplanforslaget. De skal
sendes skriftligt til Roskilde Kommune, Planafsnittet, Kage-
vej 80, Postboks 100, 4000 Roskilde eller med email til
lokalplan@roskilde.dk.

| forbindelse med vedtagelsen af det enkelte lokalplanfor-
slaget beslutter Byradet, om der skal holdes borgermade
eller lignende.

ENDELIG LOKALPLAN

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

KLAGEMULIGHED

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

Klage indgives til Naturklagenaevnet. Klagen skal veere
modtaget af Naturklagenaevnet inden 4 uger fra offentliggg-
relsen af den endelige lokalplan.

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



Redegarelse

Lokalplanomréadets beliggenhed

Piledyssen set mod syd

BAGGRUND

| den tidligere Gundsg Kommunes Kommuneplan 2005-17
indgik det, at der udleegges et nyt boligomrade i Gundsg-
magle-gst for at imgdekomme det lokale behov og institu-
tions- og skolekapaciteten. Omradet har plads til ca. 200
boliger og skal udbygges gradvist fra 2008 i retning fra vest
mod gst. Omradet blev overfart til byomrade i Regionplan
2005 for Hovedstadsomradet. Omradet er privatejet land-
brugsjord. Lokalplan 522 for boliger ved Holmehgj udarbej-
des pa grundlag af en 'masterplan’ for omradet pa foran-



Byudviklingsomradet og Gundsgmagle
set fra @st langs @strupvej

ledning af ejerne af omradet. Masterplanen blev udarbejdet
i et samarbejde mellem arkitekterne Haslgv & Kjeersgaard
og billedkunstnerne Bosch & Fjord. Haslgv & Kjeersgaard
har viderebearbejdet masterplanen til en dispositionsplan,
som ligger til grund for lokalplanen.

Dispositionsplanen er udformet med henblik pa at skabe
en bydel, som bade er et selvsteendigt sluttet kvarter, og
som samtidig skaber forbindelse med det eksisterende by-
omrade og byens faciliteter og giver en god sammenhaeng
med det omgivende landskab. Planen rummer i alt ca. 200
boliger fordelt pa ca. 1/3 teet-lave boliger og ca. 2/3 aben-
lave boliger, parcelhuse.

Dispositionsplanen omfatter et omrade pa i alt 20 ha, som
mod syd afgraenses af Dstrupvej og mod gst af abne mark-
er. Hele arealet falder ca. 9 m fra nordvest mod syd. | den
gstlige del af omradet er der i 2002 anlagt en mindre sg@.

Omradet og dets omgivelser ligger forholdsvist hgijt i et let
kuperet landskab. Mod vest steder omradet op til den ek-
sisterende by og raekkehusbebyggelsen Hyldekeaerparken.
Mod nord stgder det op til erhvervsomradet Handvaerk-
erveenget. Mod gst og syd ligger der abne marker. Mod
sydvest ligger landbrugsejendommen Lerbaeksholm med
et mindre dyrehold. Mod sydvest er der en storslaet udsigt
over naturomradet omkring Gundsgmagle Mose.

LOKALPLANOMRADET

Lokalplanomradet er omkring 6 ha stort og ligger ost for
Gundsgmagle mellem Piledyssen og Holmevej. Omradet
er ubebygget og har veeret anvendt til landbrugsjord. Der
er ingen diger eller gravhgje inden for omradet, og der er
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Piledyssen

e
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Dispositionsplan for hele byudviklingsomradet udarbejdet af arkitekterne Haslov & Kjeersgaard péa basis af master-
planen. Dispositionsplanen rummer ca. 200 boliger. Lokalplanomradet ligger i den nordvestlige del af omradet og

udgor forste fase af bebyggelsen med ca. 65 boliger.



Lokalplanomradet set fra
@strupvej mod Piledyssen

ingen traeer eller anden beplantning. Terraenet falder jeevnt
med 4-5 m fra det nordvestlige hjgrne mod syd og sydgst.

FORMAL

Lokalplanen skal danne plangrundlag for, at der kan skabes
et nyt boligomrade preeget af varierede bebyggelser i en
sammenhangende struktur med gennemgaende grenne
omrader og et godt stinet.

Lokalplanen giver mulighed for, at der som farste fase kan
opfares ca. 65 boliger i den nordvestlige del af byudvik-
lingsomradet, svarende til de farste 2 ars byudvikling jf.
kommuneplanens reekkefglge.

Der skal udarbejdes lokalplaner for resten af byudviklings-
omradet, for det kan bebygges.

INDHOLD

Denne lokalplan giver mulighed for at opfare forste etape af
af dispositionsplanen med ca. 65 boliger, heraf ca. 40 teet-
lave boliger og ca. 25 parcelhuse.

Langs bebyggelsens stamveje opfares teet-lav bebyggelse
med parkeringsplads til 1 & 2 biler pa de enkelte grunde og Lokalplanomradet set fra Pile-
pa mindre p-arealer i omradet. Grundstgrrelsen varierer fra dyssen ved Holmevej

320 til 360 m?2. Bag stamvejene udleegges parcelhusgrunde
omkring lokale boligveje. Her varierer grundstgrrelsen fra
700 til 1.100 m2.

Den teet-lave bebyggelse skal opferes i en rumligt sammen-
haengende struktur placeret med facade i en byggelinie hgjst
3 m fra vejen, i 1 /2 - 2 etager og med facader af gul tegl el-

ler hvid-lysgra pudset mur. Pa parcelhusgrundene ud mod
Piledyssen og Holmevej kan husene opfgres i 1 -1 2 etage
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Tveersnit i stamvejene
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og pa grundene inde i omradet i 2 fulde etager. Parcel-
husene skal opfgres med sadeltage, mens teet-lave huse
kan opfgres med ensidig taghaeldning.

Tage med hgj rejsning skal deekkes med rgde tegl, natur-

skifer, zink eller tagpap med lister. Der ma ikke anvendes

blanke og reflekterende tagmaterialer, herunder glaseret

| eller hardtengoberet tegl. Parabolantenner ma kun opsaet-

| Belysning tes pa terraen eller saledes, at de ikke er synlige fra omgi-
Der anleegges pa sigt to gennemgaende grgnne omrader

qm velserne. Hegn i skel ma kun udfgres som levende hegn.
Forg :
' - 'det greanne band’ og 'det bla band’. Det grenne band

| Opreorsel forbinder lokalplanomradet med Gundsgmagle by mod vest
og med et fremtidigt grent omrade mod @st uden for dette
- lokalplanomrade. | dette omrade anleegges en regnvands-

; s@ og et nyt bakkelandskab kaldet 'Holmehgjen’. Det bla
Bwilla-Taat:;a band med et lille vandlgb vil forbinde sgen med endnu en
Principiel plan af stamvej med regnvandssg i det sydvestlige hjgrne af omradet. En del af

geesteparkering i vejens ene side og  dette bla band indgar i denne lokalplan.
fortov i den anden

Lokalplanomradet vejbetjenes fra Piledyssen og Holmeve;.
| den naeste fase paregnes endvidere anlagt en vejadgang
fra Dstrupvej. Disse vejadgange forbindes af en stamvej,
der snor sig gennem bebyggelsen. Fra stamvejen er der

Lokalplanomradet set fra lokale boligveje uden gennemkersel til de enkelte bolig-
Piledyssen

grupper. Ved vejadgangen fra Piledyssen forudseettes der
anlagt en heevet belaegning som hastighedsdeempende
foranstaltning. Denne flade danner forbindelse til stien til
byen, og her er busstoppestederne fortsat.

Stamvejen har en teet og intim karakter med fortov. Bolig-
vejene har grognne rabatter og feellesarealer af forskellig
karakter midt i vejarealet.




Parcelhus

Tveersnit i boligvejene

Parcelhus

Der er et net af stier i bebyggelsen. | det grenne band
anlaegges en hovedsti med forbindelse til bgrneinstitutionen
og videre til Gundsgmagle bymidte, og i det grgnne baelte
langs vejene udenom bebyggelsen anlaegges en Igbesti.
Mellem boliggrupperne anleegges sma trampestier - 'ele-
fantstier’. | de naeste faser paregnes der ligeledes anlagt en
trampesti langs vandlgbet i det bla band, og Igbestien fgres
hele vejen rundt om det fremtidige boligomrade i det omgiv-
ende beplantningsbeelte.

Der anlaegges en stiudgang ud for vejen Handvaerkervaen-
get, hvorfra der er stiforbindelse til den nye skov ‘Gulddys-
seskoven’ nord for Gundsgmagle.

Vejbelysning, magblering med baenke osv og stibelaegninger
indgar i en integreret kunstnerisk helhed.

Ved adgangsvejen fra Holmevej anlaegges en lille plads til
opstilling af minicontainere for den offentlige indsamling af
glas mv. | den naeste fase paregnes der anlagt en tilsva-
rende plads ved adgangsvejen fra Jstrupve;j.

Der forudsaettes i neeste fase udlagt et grgnt baelte mod
Dstrupvej. Herved opnas en tilstraekkelig afstand mellem
Jstrupvej og boligernes primaere udendgrs opholdsarealer,
saledes at det ikke bliver ngdvendigt at anlaegge en stgj-
vold.

En skitsemaessig udformning af det fremtidige boligomrade
er vist pa den vejledende illustrationsplan pa kortbilag 3.

FORHOLD TIL ANDEN PLANLAEGNING
Landsplandirektiver

Lokalplanomradet blev med Regionplan 2005 for Hoved-
stadsomradet udlagt til byomrade begrundet i et konstateret

Vandlgb
5 )

(|

Trampesti langs vandlgbet
i 'det bla band’

Trampesti mellem boliggrupperne
- ‘elefantstier’



Billedkunstnerne Bosch & Fjord
har udviklet seerlige beenke og
belysning til Holmehgaj - som kunst-
veerker integreret i omradet.
Baenkene stgbes i farvet beton,
hver med en egenartet siddeflade
egnet til forskellige bagdele.

QQ] [ )

Redegarelse

Fra lokalplanomradet mod
Gundsgmagle, hvor sgen anes
til venstre

lokalt behov. Det vurderes, at bebyggelsen ikke vil pavirke
kystlandskabet. Den @stlige del ma farst realiseres i 2.
halvdel af planperioden pa 12 ar. Regionplan 2005 har pr.
1.1.2007 status som landsplandirektiv.

Et mindre areal pa knap 1 ha i det sydastlige hjgrne af
dispositionsplanen er beliggende uden for det i regionpla-
nen udpegede byomrade. Ved den neeste kommuneplan-
revision skal der foretages en afvejning af interesserne og
en vurdering af, om dette areal skal indga i det fremtidige
byomrade.

Lokalplanomradet indgar i et starre kulturhistorisk beskyt-
telsesomrade. Omradet er omfattet af seerlige drikkevands-
interesser, som skal beskyttes. Omradets anvendelse til
boligformal er ikke i strid med beskyttelse af grundvandet.

Kommuneplan

Lokalplanomradet er i Gundsg Kommuneplan 2005-2017
omfattet af rammeomrade 2B10. Rammeomradet ma
anvendes til boligformal med tilhgrende kollektive anlaeg
og offentlige formal. | omrader til aben-lav bebyggelse ma
bebyggelsesprocenten ikke overstige 25 og i omrader til
teet-lav bebyggelse 35 beregnet for grundarealet inkl. andel
af den enkelte bebyggelses feellesareal. Bygningshgjden
ma ikke overstige 2 etager og 8,5 m. Mindst 10 % af omra-
det skal udlaegges til samlede friarealer.

Ifalge kommuneplanens raekkefalgeangivelse skal den
vestlige del pa 8,6 ha udbygges fgr den gstlige og farst fra
2008. Boligbyggeriet skal farst og fremmest deekke de lo-
kale behov og sa vidt muligt tilpasses skole- og institutions-
kapaciteten. Der forudseettes derfor opfert ca. 30 boliger pr.
ar.



Kyssebzenken, Bosch & Fjord
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Lokalplanforslaget er i overensstemmelse med kommu-
neplanens rammebestemmelser, idet den omfatter 2 ars
byudvikling.

Omradet nord for Holmevej er i kommuneplanen udlagt til

erhverv og omfattet af rammeomrade 2E1. Rammeomradet
ma anvendes til industri-, veerksteds-, engroshandels-, kon-
tor-, oplagsvirksomhed o.lign., lastbilparkering samt enkelte
boliger med tilknytning til virksomhederne. Der skal udlaeg-
ges et mindst 10 m bredt beplantningsbaelte mod Holmevej.

Vej- og stiplanlaagning

Lokalplanomradet har to vejadgange fra hhv. Piledyssen og
Holmevej. | den neeste fase paregnes der anlagt yderligere
en vejadgang fra @strupvej. Af hensyn til trafiksikkerheden
paregnes der pa Piledyssen mellem den eksisterende veijtil-
slutning til Hyldekaerparken og op til hovedstiens udmunding
anlagt en haevet belaegning som hastighedsdeempende for-

anstaltning. Her er busstoppestederne ogsa placeret.

Der er pa @strupvej skiltet med anbefalet 45 km-hastig-
hedszone ud for Lerbaeksholm.

Udbygningen af omradet med 65 boliger vil medfgre en
meget begreenset gget trafik. Den fulde udbygning af by-
udviklingsomradet med 200 boliger vil medfgre en vis gget
trafik pa de omgivende veje og iseer pa Jstrupve;j.

Ved det planlagte anleeg af den nye Frederikssundmotor-
vej vil der, hvis hovedforslag 1 realiseres, blive etableret
tilslutning til Ostrupvej. Dstrupvej vil derved i endnu hgjere
grad blive indfaldsvejen til Gundsgmagle.

Der er udarbejdet en stgjundersggelse af pavirkningen af
omradet med stgj fra vejtrafik for at sikre overholdelse af de



Fra @strupvej ses beplantningsbeeltet
mod Hyldekaerparken til venstre for
Piledyssen, og lokalplanomradet ses
til hajre

vejledende retningslinier for belastning med stgj, se neden-
for under miljgscreeningen. | undersggelsen er indgaet

en anslaet forgget arsdggntrafik pa Jstrupvej fra 4.500 til
6.000 biler ved etablering af Frederikssundmotorvejen.

Skoleplanlaegning

Der er foretaget en vurdering af skolekapaciteten i omra-
det, og den vurderes at veere tilstraekkelig til at betjene den
boligudbygning, som lokalplanen giver mulighed for.

Forurening

Lokalplanomradet har vaeret anvendt til landbrug, og der er
ikke registreret affaldsdepoter til kortlagte forureninger efter
lov om forurenet jord. Roskilde Kommune forventer derfor,
at omradet ikke er forurenet.

Varme-, vand og elplanlzegning

Der er forudsat naturgas- og elforsyning til lokalplanomra-
det ved DONG-Energy og vandforsyning ved Gundsgmagle
Vandveerk.

Spildevandsplanlagning

Lokalplanomradet er planlagt seperatkloakeret og skal
tilsluttes det offentlige spildevandsanleeg. De eksisterende
spildevands- og regnvandsledninger over den nordvestlige
del af lokalplanomradet vil blive omlagt i forbindelse med
byggemodningen. Regnvand fares til to nye kunstige sger,
hvoraf den ene indgar i denne lokalplan og anleegges i
farste fase, mens den anden er beliggende uden for lokal-
planomradet i det omrade, der indrages i byudviklingen i
neeste fase.

Servitutter

Pa ejendommen matr. nr. 27q Gundsgmagle By, Gundsg-
magle er tinglyst servitutter af 27.5.1918 om faerdselsret og
af 16.5.1984 om forpligtelse til at opfere beboelsesejendom
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eller afheende til sammenlaegning med anden landbrugs-
ejendom. Disse servitutter vil blive aflyst.

Pa ejendommen matr. nr. 18bx Gundsgmagle By, Gundsa-
magle er tinglyst servitut af 15.4.1957 om 10 m vejbyggeli-
nie.

Pa ejendommen er endvidere tinglyst servitut af 16.11.1965
om hajspaendingsmaster med en byggelinie pa 10 m pa
hver side. Disse byggelinier bergrer ikke lokalplanomradet
eller det kommende byudviklingsomrade.

Pa begge ejendomme er tinglyst servitut af 2.8.1974 om
byggelinier pa 15 m fra vejmidte pa Piledyssen og 12,5 m
pa Holmevej samt hjgrneoversigter pa 15x40 m mellem
Piledyssen, Holmevej og Jstrupve;.

Pa begge ejendomme er endvidere tinglyst servitut af
2.10.1986 om forsynings- og aflebsledninger. Den for-
ventes aflyst, idet kloakledningen vil blive flyttet i forbind-
else med byggemodningen af omradet.

FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING

Museumsloven

Der kan under anlzegsarbejde fremkomme fund eller for-
tidsminder, som vil veere omfattet af Museumsloven. Byg-
herren er forpligtet til gjeblikkeligt at indberette sadanne
fund til Roskilde Museum samt til midlertidigt at indstille
anleegsarbejdet.

Naturbeskyttelsesloven

HUR har i 2002 givet landzonetilladelse til etablering af en
s@ pa hgjst 500 m? pa ejendommen matr. nr. 27q Gundsga-
magle By, Gundsgmagle, beliggende gst for lokalplanomra-
det, men inden for byudviklingsomradet. | henhold til Natur-



Den fremtidige @stgreense af byud-
viklingsomradet set fra @strupvej
mod Holmevej

Redegarelse

beskyttelseslovens § 3 ma aendringer af seens udformning
og vandfgring, herunder tilledning af regnvand, kun ske
efter tilladelse fra Roskilde Kommune. | forbindelse med de
naeste etaper forventes sgen erstattet af en ny sg belig-
gende uden for byudviklingsomradet.

Lov om miljevurdering - miljgscreening

Roskilde Kommune har i forbindelse med udarbejdelsen

af lokalplanforslaget udfgrt en screening af planens
miljgmeessige konsekvenser. Pa baggrund af screeningen
mener kommunen, at der ikke er behov for en egentlig
miljgvurdering. Det kommende boligomrade skal dog sikres
mod stgj fra vejtrafik.

| screeningen af eventuelle miljgkonsekvenser har Roskilde
Kommune vurderet planen i forhold til naturbevaring, kul-
turminder, ressourceforbrug, forurening, vandbeskyttelse,
trafikforhold og befolkningens interesser i bred forstand.

Miljgrapport i kommuneplanen:

Ifelge kommuneplanens miljgrapport vil bebyggelse af
arealet ikke pavirke kystlandskabet. Der vil vaere nogle
trafikale konsekvenser. For at modga lokale miljggener af
trafikken er det vigtigt, at der prioriteres sikre trafiklasninger
i forbindelse med detailplanlaegningen. Omradet er en del
af et starre kulturhistorisk interesseomrade, som omfatter
det meste af Gundsg, men vurderes ikke at fa nogen nega-
tiv indflydelse pa kulturmiljget. Der er ikke inden for omra-
det diger, gravhgje eller andre kulturhistoriske spor, som vil
blive pavirket. Omradet er en del af et lokalt friluftsomrade
med et veerdifuldt landskab. Det er vigtigt, at der i lokalplan-
lzegningen sikres granne kiler og stiforbindelser, sa karak-
teren af omradet ikke forringes. Omradet er udpeget som
omrade med seerlige drikkevandsinteresser. Der ma derfor
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ikke placeres grundvandstruende aktiviteter. Det vurderes,
at alternativet - at der ikke kommer flere boliger i Gundsgz-
magle - vil skabe risiko for, at den lokale dagligvarehandel
ikke kan opretholdes.

Forurening:

Omradet nord for Holmevej er et erhvervsomrade under ud-
videlse. Pa grund af naboskabet til boliger er omradet ikke
egnet til virksomheder, der medfarer forurening, herunder
med stgj fra produktion eller transport pa eller til virksom-
hederne. Der udlaegges beplantningsbaelte mod Holmeve;.

Trafik:

Udbygning inden for lokalplanen og af resten af byud-
viklingsomradet vil medfgre en gget trafik i omradet. Det
vurderes, at Jstrupvej, Piledyssen og Holmevej er di-
mensioneret til denne yderligere belastning. Det vil veere
ngdvendigt med hastighedsdeempende og trafiksikker-
hedsmaessige foranstaltninger pa Piledyssen, i princip-
pet som skitseret i dispositionsplanen. Det forudsaettes,
at byskiltene og hastighedsgraensen pa 50 km/t flyttes til
byomradets @stgreense, og den nuveerende anbefalede 45
km/t-zone bar samtidig udvides til omradets greense mod
gst.

Trafikstgj:

De vejledende graenser for vejstgj pa de primaere udendars
opholdsarealer skal sikres overholdt. COWI A/S har udar-
bejdet en stgjundersggelse, som viser stgjbelastningen

fra den nuveerende trafik og den tilkommende trafik fra
byudviklingsomradet. Stgjbelastningen overskrider med
den nuveerende trafik ikke den vejledende greense pa 55
dB(A) pa de udendars opholdsarealer i en afstand af 16 m

Indkarslen til Gundsgmagle fra
Dstrupvej




Handveerkervaenget afgreenses af et
beplantningsbeelte mod Holmevej

Redegarelse

fra vejmidte pa Holmevej, i en afstand af 10 m fra vejmidte
pa Piledyssen og i en afstand af 25 m fra vejmidte pa
Dstrupvej. Ved den pateenkte reduktion af hastigheden pa
Holmevej til 50 km/t reduceres det stgjpavirkede areal mod
Holmevej til 11 m fra vejmidte.

Ved etablering af Frederikssundmotorvejen anslas trafikken
pa Jstrupvej foraget fra 4.500 til 6.000 biler (arsd@gntrafik).
Det vil medfere en udvidet stgjbelastningsgraense pa 30 m
fra vejmidte pa Qstrupve;.

| lokalplanen overholdes stgjkravene ved afstandsdeempn-
ing herunder ved udlzeg af et omgivende grgnt beelte i

en bredde af mindst 7,5 m mod Holmevej og Piledyssen.

| neeste fase forventes der udlagt et grant baelte mod
Ostrupvej i en bredde af 10-15 m.

Natur:

Efter Naturbeskyttelseslovens § 3 ma den i masterplanen
skitserede udvidelse af sgen farst ske efter tilladelse fra
Roskilde Kommune. Det vurderes i forbindelse med byg-
gemodningsprojektet for denne lokalplan, om tilledningen
af vand til sgen vil blive pavirket. | forbindelse med loka-
Iplanlzegning og byggemodningsprojekt for de naeste faser
skal det vurderes, om sgen kan udvides og med hvilken
udformning, eller om der skal etableres en erstatningss@
uden for omradet.

Sundhed:

Den brede befolknings sundhed tilgodeses ved at skabe
et socialt miljg i et varieret boligomrade med gode grenne
omrader med alsidige udfoldelsesmuligheder, trafiksikre
veje og stier og god forbindelse til den omgivende natur,
herunder den nye skov Gulddysseskoven.



Der er en storslaet udsigt fra lokalplanomradet mod sydost
over Gundsgmagle S@

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER
Anvendelsen af del af matr. nr. 18bx og 27q Gundsgmagle
By, Gundsgmagle til boligformal forudsaetter ophzevelse af
landbrugspligt pa de dele af eiendommene, som er omfattet
af lokalplanforslaget.

INDSIGELSER TIL LOKALPLANFORSLAGET
Byradets vedtagelse af lokalplanforslaget offentliggares i
Roskilde Dagblad. Indsigelser mod lokalplanforslaget skal
sendes til Roskilde Kommune, Teknisk Forvaltning, Kage-
vej 80, 4000 Roskilde eller til tekniskforvaltning@roskilde.
dk

Der kan sendes indsigelser mod forslaget, sa lezenge indsi-
gelserne er Roskilde Kommune i haende senest 8 uger fra
offentliggarelsen.



Dstrupvej set mod gst med Ler-
beeksholm til hgjre

Redegarelse

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Efter Byradets endelige vedtagelse og offentliggerelse af
lokalplanen, ma ejendomme, der er omfattet af lokalplanen,
ifolge § 18 i lov om planlaegning kun anvendes i overens-
stemmelse med lokalplanens bestemmelser.

For forhold, som ikke er reguleret i lokalplanen, geelder de
almindelige, bebyggelsesregulerende bestemmelser i byg-
geloven og lov om planlaegning.

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

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, som
er uforenelige med lokalplanen, aflyses ifglge § 13 i lov om
planleegning.

Lokalplanens bestemmelser med tilhgrende kortbilag udgar
lokalplanens juridiske grundlag og tinglyses pa de enkelte
ejendomme, som er omfattet af planen.

DISPENSATION FRA LOKALPLANEN

Byradet kan i begreenset omfang meddele dispensation fra
lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i
strid med principperne i planen.

Videregaende afvigelser fra lokalplanen kan kun gennem-
fores ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.
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I henhold til Lov om Planlaegning (lovbekendtgarelse nr.
883 af 18. august 2004 med senere aendringer) fastseet-
tes folgende bestemmelser for det i §2 neevnte omrade i
Roskilde Kommune.

§1 FORMAL
Lokalplanen har til formal at

- fastleegge anvendelsen af lokalplanomradet til boligformal
i form af aben-lavt og teet-lavt byggeri

- fastleegge en overordnet vejstruktur og gennemgaende
grenne omrader og stier i lokalplanomradet i sammenhaeng
med dispositionsplanen for hele byudviklingsomradet

- fastlaegge retningslinier for placering og udformning af be-
byggelse og af veje, stier og granne omrader, som sikrer en
sammenhangende struktur, og som sikrer, at lokalplanom-
radet fremstar harmonisk i forhold til omgivelserne og med
varierede bebyggelser

§2 OMRADE OG ZONESTATUS

2.1

Lokalplanomradet fremgar af kortbilag 2. Det omfatter del
af matr. nr. 18bx og del af matr. nr. 27q Gundsgmagle By,
Gundsgmagle.

Alle ejendomme, som udstykkes fra ovenfor naevnte ejen-
domme efter 1. marts 2007, er omfattet af lokalplanen.

2.2
Lokalplanomradet, som befinder sig i landzone, overfgres
med denne lokalplan til byzone.



Bestemmelser

§3 ANVENDELSE

3.1

Lokalplanomradets delomrade | som vist pa kortbilag 1 ma
udelukkende anvendes til boligformal, herunder feelleshus
og andre faciliteter, der naturligt knytter sig til et boligom-
rade.

3.2

Lokalplanomradets delomrade Il som vist pa kortbilag 1 ma
udelukkende anvendes til feelles friareal, grgnt omrade og
regnvandsbassiner.

§4 UDSTYKNING

Ingen ejendom inden for lokalplanomradet ma udstykkes
med en grundstgrrelse pa mindre end 300 m? ved teet-lav
bebyggelse og mindre end 700 m? ved aben-lav bebyggel-
se. | forbindelse med udstykning skal hver ejendom tilknyt-
tes et privat, udendars opholdsareal i tilknytning til boligen.

§5 VEJ-, STI- OG PARKERINGSFORHOLD

5.1

Veje og stier skal anlaegges efter en samlet plan i henhold
til principperne vist pa kortbilag 2.

5.2

Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Piledyssen og
fra Holmevej. Der ma kun etableres én indkgrsel til omradet
fra hver af disse veje placeret som vist principielt med ‘A’ og
'C’ pa kortbilag 2.

5.3
Der udleegges stamveje A-B-C-D som vist principielt pa
kortbilag 2 i en bredde af mindst 10 m med 5 m kgrebane,



med 1,5 m fortov i den ene eller i begge sider, med mindst
0,5 m graesrabat og eventuelt med parkeringslommer pa
graesarmering i rabatten i den ene vejside.

5.4

Der udlaegges boligveje som vist principielt pa kortbilag 2
i en bredde af mindst 9 m med 5 m karebane og med 2
m greesrabat i begge sider og udformet, sa de overholder
kravene til lege- opholdsarealer.

5.5
Blinde boligveje skal indrettes med vendeplads for renova-
tionsbiler.

5.6
Der anlaegges en hovedsti a-b med fast belaegning i en

bredde af mindst 1,5 m og hgjst 3 m som vist principielt pa
kortbilag 2.

5.7

Der anlaegges en sti i det granne beelte langs lokalplanom-
radets vestlige og nordlige afgraensning samt interne stier
som vist pa kortbilag 2.

5.8

Der skal anleegges mindst 2 parkeringspladser pr. bolig pa
egen grund ved aben-lav bebyggelse. Ved teet-lav bebyg-
gelse skal der anlaegges mindst 1 parkeringsplads pr. bolig
pa egen grund og mindst 0,5 pr bolig pa feelles parkerings-
plads beliggende hgjst 50 m fra de pagaeldende boliger.

Parkeringspladser ma som hovedprincip ikke anlaegges
direkte ud mod lokalplanens vestlige eller nordlige afgraens-
ning.



Bestemmelser

§6 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING
6.1

Bebyggelsesprocenten ma for teet-lav bebyggelse ikke
overstige 35 for den enkelte grund. For garage, carporte,
skure o. lignende medregnes kun areal udover 20 m2 i

bebyggelsesprocenten.
Bebyggelsesprocenten ma for aben-lav bebyggelse ikke
overstige 25 for den enkelte grund.

6.2
Teet-lav bebyggelse skal opferes i 1 /2 eller 2 etager og

skal opfgres med facade placeret i en byggelinie hgjst 3 m
fra skel mod vej.

Bebyggelsen skal i princippet udformes som en sammen-
haengende bebyggelse og med garager og carporte place-
ret mellem husene og bag byggelinien.

6.3

Aben-lav bebyggelse méa opfares i indtil 1% etage (én etage
med udnyttelig tagetage) pa grunde med skel mod Piledys-
sen og Holmevej og i indtil 2 etager pa avrige grunde.

Garager, carporte, skure o.lign. skal placeres mindst 5 m
fra skel mod vej.

6.4

Bebyggelse ma ikke opferes med en sterre hgjde end 8,5
m. Ved bebyggelse i 2 etager ma facadehgjden ikke over-
stige 6 m.

6.5

Teet-lav bebyggelse skal opferes med sokkelkote i niveau
med eller hgjst 0,3 m over adgangsvejens kote. Aben-lav
bebyggelse skal opfares med sokkelkote hgjst 0,5 m over
eller under adgangsvejens kote.



§7 BEBYGGELSENS YDRE FREMTRZADEN

7.1

Teet-lav boligbebyggelse skal opfgres med facader overve-
jende i gul tegl eller hvid til lysegra pudset mur.

Opfares teet-lav bebyggelse i 1 /2 etage skal taget udformes

som sadeltag med kip placeret parallelt med stamvejen.

7.2

Aben-lav boligbebyggelse skal opfgres med sadeltage. Ta-
gene ma ikke udfgres med valm. Tage pa garager, carporte
og udhuse kan dog opfgres med ensidig heeldning.

7.3

Tage med en haldning over 25° pa boligbebyggelse skal
deekkes med rade tegl, naturskifer, zink eller gra-sort
tagpap med listedaekning. Tage med en lavere heeldning
og tage pa garager, carporte og udhuse kan ogsa daekkes
med andre materialer.

7.4
Tage pa boligbebyggelse ma ikke fremsta blanke og spej-
lende med reflekterende materialer.

7.5

Byradet kan give tilladelse til opsaetning af solfangeranleeg
pa bebyggelsens yderveegge og tage, hvis anlaeggene er
tilpasset bebyggelsen, og Roskilde Kommunes retningslin-
jer i @vrigt overholdes.

7.6

Skiltning og flagning i reklamegjemed er ikke tilladt inden
for lokalplanomradet. Ventilationsrgr og andre mindre byg-
ningsdele pa tagfladerne udover kviste og skorstene skal
begreenses og tilpasses tagene i forhold til materialer og
farver.



Bestemmelser

7.7

Der ma ikke opseettes individuelle antenner. Parabolanten-
ner kan dog opseettes pa facade eller pa terraen med en
hgjde pa ikke over 1,8 m over terraen under forudsaetning
af, at antennen ikke er synlig fra vej, sti eller feellesarealer.

§8 UBEBYGGEDE AREALER OG TERRAN

8.1

Mindst 10 % af det fremtidige byudviklingsomrades sam-
lede grundareal skal udleegges til samlede feelles friarealer.
Feelles friarealer skal udformes, anlaegges og beplantes
efter en samlet plan.

8.2

Der skal udlaegges areal til et fzlles friareal gennem lokal-
planomradet i princippet som vist pa kortbilag 3, som kan
indga i et fremtidigt sammenhaengende grgnt omrade - 'det
grenne band’ og 'det bla band’.

8.3

Regnvandsbassiner skal udformes efter en samlet plan
efter Byradets naermere godkendelse. Bassinerne skal
udfgres med flade skraninger.

8.4

Der skal udlaegges areal til et flles friareal langs lokal-
planomradets afgreensning mod de omgivende veje i en
bredde af mindst 7,5 m, som et grgnt beelte til brug for en
gennemgaende sti og beplantning med spredte buske og
mindre fritstdende traeer samt stgjdaempning.

8.5

| boliggrupperne til aben-lav bebyggelse kan der midt pa
boligvejenes brede del udleegges et feelles friareal for den
pageeldende boliggruppe.
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8.6
Til hver bolig skal der som minimum veere tilknyttet et min-
dre, privat udendgrs opholdsareal.

8.7

Terraenregulering med mere end +/- 0,5 m og neaermere
skel end 1 m ma ikke ske uden tilladelse fra Byradet. Efter
endt regulering skal terraenet fremsta med blgde s-formede
kurver og uden tekniske skraninger eller stattemure.

8.8
Hegn i skel ma kun udfgres som levende hegn eventuelt
med et tradhegn pa egen side.

8.9

Der skal anlaegges en plads til brug for den offentlige
indsamling af genbrugelige materialer med en stgrrelse pa
mindst 3 x 6 m ved vejadgangen C som vist pa kortbilag 2
med tilkgrsel for kranbil direkte fra stamvejen (adgangsve-
jen). Genbrugspladsen skal indhegnes mod nabogrunde af
et 1 m bredt levende hegn eventuelt med et teet traeshegn
mod genbrugspladsen.

8.10
Der ma ikke etableres stgjskeerme inden for lokalplanomra-
det.

8.11

Lastbiler, campingvogne, bade, og biler, som ikke er indre-
gistreret, ma ikke opbevares pa feelles parkeringspladser,
veje eller andre feelles, ubebyggede arealer eller pa den
enkelte parcel.



Bestemmelser

§9 GRUNDEJERFORENING

9.1

Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt
for alle grundejere inden for omradet. Foreningen skal veere
etableret, nar 1/3 af grundene er solgt, eller nar Byradet for-
langer det. Grundejerforeningens vedtaegter og eventuelle
aendringer skal godkendes af Byradet.

9.2

Grundejerforeningen har pligt til at indga i en feelles grund-
ejerforening for hele det fremtidige byudviklingsomrade
omfattet af dispositionsplanen.

9.3

Det er grundejerforeningens opgave at foresta drift og
vedligeholdelse af private faellesveje, feelles stier og felles
friarealer.

§10 FORUDSATNINGER FOR IBRUGTAGNING AF
BEBYGGELSE

10.1

Inden bebyggelsen tages i brug, skal projekt for veje, par-
keringsarealer, belysning og feelles friarealer samt tidspunkt
for feerdiggerelse heraf vaere godkendt af Byradet, og
bebyggelsen skal veere tilsluttet bredband, naturgas-, vand-
og elforsyning samt offentligt spildevandsanlaeg.

10.2

Det er en forudsaetning for ibrugtagning af bebyggelse, at
det ved afstandsdeempning eller stgjafskaermning sikres, at
det dagnaekvivalente stajniveau inden for boligerne og pa
udendgrs opholdsarealer ikke overstiger henholdsvis 30 og
55 dB(A).



§11 FORTRANGNING AF SERVITUTTER

11.1

Private byggeservitutter eller andre tilstandsservitutter afly-
ses, hvis de er uforenelige med lokalplanen.

11.2

Servitut om feerdselsret tinglyst 27.5.1918 og servitut om
forpligtelse til at opfare en beboelsesbygning eller afhaende
til sammenlaegning med anden landbrugsejendom tinglyst
16.5.1984 pa matr. nr. 27q Gundsgmagle By, Gundsgmag-
le vil blive aflyst.

11.3

Servitut om forsynings- og aflgbsledninger tinglyst
2.10.1986 pa ejendommene 18bx og 27q Gundsgmagle
By, Gundsgmagle vil blive aflyst.

§12 VEDTAGELSESPATEGNING
Saledes vedtaget til offentlig fremleeggelse af Roskilde
Byrad den 20. juni 2007.

Poul Lindor Nielsen, borgmester

Henrik Kolind, kommunaldirektar



Bestemmelser

| henhold til §27 i lov om planlaegning vedtages foranstaen-
de lokalplan endeligt af Roskilde Byrad den 12.12.2007.

Poul Lindor Nielsen, borgmester

Henrik Kolind, kommunaldirektar
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Kortbilag 1

Matrikelkort, mal 1:4.000

Lokalplangreense
Delomrade | og Il -1

Terraenkurver

Matrikelskel

Matrikelnummer



18bf|18bg[1gp

18bp




Kortbilag 2

Fremtidige forhold, delomrade I, mal 1:2.000

Lokalplangreense

Vejbyggelinie og hjgrneoversigt
Aben-lav boligbebyggelse
Teet-lav boligbebyggelse
Feelles friareal

Genbrugsplads

Stamvej (boligstraede)
Hovedsti

@vrige stier

B 1

Hastighedsdeempende foranstaltning



35




Kartbilag 3

lllustrationsplan, delomrade I, mal 1:2.000






Teknisk Forvaltning
Roskilde Kommune
Kagevej 80

4000 Roskilde
4631 3000

lokalplan@roskilde.dk
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