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Okologisk bebyggelse i Trekroner

Lokalplan nr. 325

Redegorelse

Lokalplanomradet omfatter et
areal beliggende omkring den
tidligere landbrugsejendom
Munksogard. Arealet ligger i
udbygningsomradet Trekroner -
vest for Roskilde Universitetscen-
ter.

Baggrund og formal

Lokalplanen er sammen med sup-
plerende overordnede planleegnings-
initiativer udarbejdet for at mulig-
gore opforelse af et byggeri, der
bygger pa gkologiskressourceforvalt
ning og indarbejdelse af en reekke
byekologiske elementer.

Det er en veesentlig del af Trekro-
neromradetsidégrundlag, at de en-
kelte byggerieri omradet seges op-
fort som beeredygtige projekteri en
gron struktur.

Den gkologiske bebyggelse - hvortil
der knyttes et mindre landbrug, dy-
reholdm.v. placeret pa arealer, der
indgér som grenne kiler i bydelen -

vil séledes vaere et boligprojekt, der
kan vere med til at styrke Trekro-
neromradets gronne profil.

Lokalplanen skal fastlagge karakte-
ren af bebyggelsen og beskrive de
gkologiske forhold. Der skal rede-
gores for indpasningen i udbygning-
somradet.

Samspillet med landskabet, den
gronne kile omkring Himmelev baek
skal belyses.
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Redegorelse

Disponering af den okologiske
bebyggelse

Lokalplanens indhold
Lokalplanomradet omfatter dels en
boligbebyggelse med et tilknyttet
areal for landbrugsbygninger, dels et
storre offentligt omrade, som indgar
som en del af den gronne kile om-
kring Himmelev baek.

Boligbebyggelsens karakter
Bebyggelsen rummer 100 boliger
som er opdelti 5 boliggrupper, hver
med 20 boliger og et faelleshus.

Der tilstrebesen blandet beboer-
sammensa&tning, med familieboliger,
boliger for zldre, for unge, lejere,
ejere og andelshavere.

Lokalplanomradets samlede grund-
areal er ca. 118.000 m?. Heraf ud-
gor boligomréadet,delomrade Al,
ca.50.000 m?. Det samlede etage-
areal i delomrade A1 inkl. Munk-
sogard udger ca. 11.000 m?, d.v.s.
at bebyggelsesprocentener ca. 22
%.

Herudoverkan pa delomrade A2
opferes en lade pa ca. 500 m2.

Udgangspunktet for placeringen af
bebyggelsen er Munksegérds byg-
ninger. Den firleengede gard med se-
nere tilbygget ladebygning er beva-
ringsvaerdig. Bygningerne afspejler
udviklingen fra begyndelsen af
1800-tallettil op i dette arhundrede.



Indenfor omradet, sandsynligvis
med placering i en del af udlaengerne
til Munksggérd, kan indrettes bor-
nehus/berneinstitution som en del af
boligbebyggelsen.

Bernehuset vil skulle opfylde myn-
dighedskrav, i relation til indretning
ogirelation til trafikbetjening og
parkering, idet behovet er athaengig
af omfanget af ekstern trafik til
omréadet.

Der kan i mindre omfang indpasses
butikker drevetaf og for beboerei
bebyggelsen - i det vasentlige til
salg af egne produkter. Der kan
f.eks. taenkes salg af grontsager,
frugt og andre gkologiske fadevarer
fra omradet, samt kunsthandvark
fremstillet i bebyggelsen, og lig-
nende. Krav til trafikbetjening og
parkering fastsattes ud fra konkret
ansggning om den enkelte butiks-
funktion.

I bebyggelsenkan, udover hvad der
umiddelbart er tilladt i boligomrader,
i mindre omfang etableres ikke ge-
nerende erhverv, der drives af be-
boere i omradet. Der kan vaere tale
om handveerkspraeget erhverv, samt
erhverv med baggrund i det tilknyt-
tede landbrug. Erhverv md ikke &n-
dre omradets karakter af boligom-
rade, og mé ikke give anledning til
generende trafik i omrédet.

Udover erhverv der kan indrettes1
boliger, kan der indrettes erhverv
placeret ved boligerne eller i gard-
bygningen. Krav til trafikbetjening
og parkering vil blive stillet pd bag-
grund af konkret ansogning.

Frit placeret i forhold til boligbe-
byggelsen kan opfgres en lade-
bygning. Laden skal udnyttes i
sam-menhang med de til bebyg-
gelsen knyttede landbrugsakti-
viteter i den grgnne kile omkring
Himmelev bk.
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Redegorelse

Boliggruppe med feelleshus
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Snit i hus i boliggard
Bebyggelsensudformning

Den nye boligbebyggelse,dereri2
etager, er grupperet omkring en
storre felles gronning ved Munk-
segard. Bygningen anvendes til fzel-
lesfaciliteter, evt. med indpasning af
bernehus, for hele bebyggelsen.
Groenningen kan anvendes til bold-
spil, friareal etc. Langs kanten af
grenningen er der adgang til bolig-
grupperne og disses felleshuse.

Bebyggelsen er udformet s, der fra
stort set alle boliger er visuel kon-
takt til Munksegérd.

Boliggrupperne og boligerne er ud-
formet séledes, at adgangen til bo-
ligen stort set altid sker fraen sti
langs en felles adgangsgrenning.
Stien placeres 5-6 m fra bygninger-
ne, hvilket giver mulighed for at ind-
rette et halvprivat areal udfor boli-
gen.

P4 den anden side af bygningerne
udlaegges et 6 m bredt areal. Her er
der mulighed for at indrette et privat
opholdsareal i direkte forbindelse
med boligen.
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Eventuel hegning mod det omgi-
vende landskab og mod adgangs-
grenningen skal udferes som hk,
busk- eller treebeplantning efter en
samlet plan.

Boliggruppernes felleshuse placeres
pa greensen/overgangen mellem ad-
gangsgrenningen og det storre sam-
lede grenne omrade omkring Munk-
sogard.

Adgang til den enkelte bolig sker
via glaskarnapper, hvorunder der
er indpasset et mindre kelderrum
til boligernes komposttoiletter.

Bygningerne skal fremtraede som
kvalitetsbyggerimed materialer
valgt udfra en energi- og ressour-
cebevidst holdning. Facaderne er
bekladt med tre eller lignende -
afbrudt af glaskarnapper og alta-
ner. Tagene kan f.eks. udfgres
med tegl eller profilerede metalpla-
der. Der indpasses solfangere,
eventueltimellem markante
installationsskorstene,som vist pa
illustrationerne.



Det skal n&vnes, at lejlighedsskel
udfores af varmeakkumulerende
jordstensvaegge. Materiale til jord-
stensproduktion forudsaettes op-
gravet indenfor lokalplanomradet.

Faelleshuse og skure udferes med
materiale, der svarer til eller harmo-
nerer med boligerne.

Til boligbebyggelsen knyttes opfo-
relse af et mindre overdaekketkom-
posteringsanleeg. Lade og bygning til
kompostering skal opferesien ud-
formning, der harmonerer med bo-
ligbebyggelsen.

Bebyggelsen vejbetjenes ad eksiste-
rende privat vej med forbindelse til
Slaeggerupvej/ Herregardsvej. Pa
laengere sigt vil omradet blive betjent
fra denikommuneplantilleegget
forudsatte nye stamvej med forbin-
delse til Trekroner All€.

Inde i selve boligomradet skal veje
og stier udferes sa smalle som mu-

ligt

Veje far status som opholds-og le-
geomrade.

Hovedparten af parkeringen til om-
radet etableresi forbindelse med
indkersel til omradet teet p& Munk-
sagard. Det er sdledes hensigten, at
sa fa biler som muligt far adgang ind
i boligomradet. Det skal dog vere
muligt at kere ind med ambulancer,
renovationsbiler o.lign.

Redegorelse

Den gronne kile

Mellem bebyggelsen og Himmelev
baek udlaegges et storre offentligt
grent omrade, der indgar som en del
af den gronnekile. Langs backken
etableres en sti indenfor et abent frit
areal med en bredde p4 20-30 m.

Herre!;d

Mellem dette areal og bebyggelsen

kan indpasses landbrugsakitviteter, ?
dyrkningsarealer og folde, samt E rue
nyttehaver, plads til boldspil m.v. i ; [ I—
Der kan opferes nedvendige byg- P — }5'
ninger til disse formal f. eks. leeskur . /3
for dyr. Pa arealetkan etableres " 7o
underjordisk sandfilteranlaeg. et | = fernbo 2
Nuverende vejadgang
Bygningsanlag skal opferes i en ud-
formning, der harmonerer med bo-
liger og mindre bygninger i den til-
graensende bebyggelse.
Pa det samlede areal skal vere of-
fentlig adgang, dog kan enkeltak- 2 D
tiviteter eventuelt afskaermes med > =
levende hegn efter szrlige retningsli- E_ RUC
I -

Der tilstraebes baeredygtig drifti den %04‘7-’-—-1~ :
gronne kile. ’"E / 77"

w87 jernbane “\o\&‘\

Skovbzlterne

Som ramme om bebyggelsen ud-
legges offentligt areal til skovbaelter
ien bredde pa 30-40 m nord og
syd for bebyggelsen.

Fremtidig vejadgang

Skovbelterne gives en varieret
karakter.

Skovbelterne etableres med lys-
treeer, der muliggor en underskov af
mindre treeer og buske.
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Redegorelse

Bebyggelsens indpasning i
Trekroneromradet
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Lystraeerkan vere eg, ask, kirse-
ber og valned, mens underskoven
kan bestd af avnbeg, hassel og
tjorn. Bryn sammensattes af frugt-
barende buske og mindre traeer £.

eks. skovabild, pere, hassel og ribs.

I skovbelterkan med tiden etable-
res mindre lysninger.

Der tilstreebes baeredygtig drift.

Der etableresgst-vestgdendestieri
skovbalterne.

Dennord-sydgéende markvej bi-
beholdes som sti gennem bebyggel-
sen og gennem skovbalterne.

Forhold til anden planlaegning
Parallelt med lokalplanen er udar-
bejdet et kommuneplantilleeg, der
overordnet redeger for opbygning af
Trekroneromrédet. | kommuneplan-
tilleegget er arealudlaeggene justeret,
og principperne for udbygning naer-
mere beskrevet.

Kommuneplantilleegget angiver, at
byggerier i bydelen skal indga ien
struktur, hvor en reekke skovbealter
danner ramme for udbygningen af
de enkelte boligomrader. Der kan
samtidig gives stor frihed i valg af
bebyggelsesformer. Skovbalterne
skal pa en gang opdele og sammen-



knytte de enkelte omrader, og give
bydelen et samlende markant ud-
tryk.

Der er skitseretet overordnet vej-
og stinet for bydelen.

Lokalplanen er indpasset i omréadet i
overensstemmelse med kommune-
plantillegget.

Lokalplanene medtager et mindre
landzoneareal. I regionplan 1997 er
dette areal medtaget som udbyg-
ningsomrade under forudsaetning af,
at et byzonearealnord og gst for
RUC ikke udnyttes til byformaél i
planperioden- inden &ar 2010.

Det gkologiskeprojektbygger pa
selvforsyning med energi, samt an-
vendelse af komposttoiletter og
egen bortskaffelseaf det gra spil-
devand.

I forbindelse med godkendelse af
projekter for disse anleeg vil der
blive udarbejdet tilleeg til varme-
forsyningsplan og spildevandsplan,
der fastlaegger omrédets serlige
status.

Dele af bebyggelsen er omfattet af
kystnzerhedszonen. Den forholdsvis
lave bebyggelse placeres bag det
eksisterende Himmelev i et kom-
mende bymassigt omrade nzer
Trekroner Station. Bebyggelse efter
lokalplanen vil ikke pavirke kyst-
landskabet.
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Okologisk bebyggelse i Trekroner

Lokalplan nr. 325

Bestemmelser

1 henhold til lov om planlegning,
lovbekendtgorelse nr. 746 af
16.08.94, fastscettes folgende
bestemmelser for det i §2 nceevnte
omrade i Roskilde Kommune

§ 1. Lokalplanens formal

Lokalplanens formél er:

at fastleggekarakterenafbolig-
bebyggelsen

at fastlegge karakteren af det of-
fentlige grenne omrade mellem
bebyggelsen og Himmelev back

at fastlegge og beskrive karakte-
ren af det offentlige skovbeelte
nord og syd for bebyggelsen

at fastlegge principper for vej-
betjening af bebyggelsen

at fastleegge principperne for stier
1omradet

- atbeskrive gkologiske tiltag i

omrédet.

§ 2. Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanen afgranses som vist
pé kortbilag 1 og omfatter falgende
matrikler:

34a, samt del af 14a, 14t, 14n, 34b
og 34c, Himmelev by, Himmelev,
samt alle parceller, der efter den
05.02.97 udstykkes fra de naevnte
ejendomme.

2.2 Matriklerne 14a og 14t,
Himmelev ligger i landzone. Ved den
endelige vedtagelse af lokalplanen
overfores den del af lokalplanens
omrader, der ligger i landzone til
byzone.

§ 3. Omradets anvendelse

3.1 Omrade A, somer vist pa
kortbilag 1, anvendes til boligformél
med dertil knyttede faciliteter, her-
under bernehus/ institution.

Der kan indrettes butik til salg alene
for bebyggelsen og neeromradet,
samt for salg af produkter fremstillet
i bebyggelsen.I alt 400 m? brutto-
etageareal, hvorafden storste bu-
tiksenhed hgjst ma vaere 250 m?.

Der kan endvidere indpassesikke
generende erhverv med baggrund i
det tilknyttede landbrug og andre for
omradet naturlige aktiviteter. Arealer
indrettet til erhverv, verksteder og
lignende m4 hejst udgere 400 m?,
forudenlade pé op til 500 m>.

Omrédetopdelesi delomrade Al,
hvor boligbebyggelse placeres, og

delomrade A2 hvor der kan place-
res tilknyttede landbrugsfunktioner
f.eks. lade samt overdeekket kom-
postanlag for bebyggelsen.

3.2 OmrédeB, somer vistpa
kortbilag 1, anvendes til offentligt
gront omrade. Omradeter en del af
en storre gren kile.

Omradetopdelesi delomradeB1,
hvori der kan indpasses landbrugs-
aktiviteter sésom nyttehaver, dyre-
folde samt boldspil og lignende. P4
arealet kan etableres underjordisk
sandfilteranlaeg for boligbebyg-
gelsen.
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Bestemmelser

Delomrade B2 er et abent areal
langs Himmelev beaek.

Delomrade B3 er skovbealter.

§ 4. Udstykning

4.1 Lokalomradetkan udstykkes
i et omrade til boligformél (omrade
Al) og tilknyttede landbrugsfunk-
tioner (omrade A2) samt omradertil
offentlige forméal (omrade B).

4.2  Omréade A1lkanudstykkesi
mindre grunde.

§ S. Bebyggelsens omfang og
placering

5.1 Tomréade Al kan hgjst op-
fores 15.000 m? etageareal svaren-
detil en bebyggelsesprocentpé 30.

Bebyggelsen skal placeres efter
principperne i den pa kortbilag 2
viste illustrationsplan.

Bebyggelsen skal ved sin udform-
ning og placering tilpasses det na-
turlige terraen, sa stottemure eller
heje sokler undgas.

Den endelige placering fastleegges
ved udarbejdelse af en samlet plan,
der skal godkendes i forbindelse
med byggesagsbehandlingen.

Landbrugsbygningerne til den tid-
ligere Munksegérd skal bevares
med bibeholdelse af de nuvaerende
hovedtrek. Nedrivning, ombygning,
eller anden @&ndring kreever byra-
dets tilladelse.

[ omrade A2 kan der opfores en
ladebygning pa max 500 m? med en
beliggenhed i princippet som vist pa
kortbilag 2. Bygningen ma hojest
gives en hgjde pé 8,5 m. Laden skal
sa vidt muligt tilpasses det naturlige
terren.

I omrade A2 kan der etableres et
mindre indhegnet og overdekket
efterkomposteringsanlaeg.

5.2 TomradeB1 kan etableres
mindre bygninger sdsom laeskure for
dyr og mindre drivhuse.

§ 6. Bebyggelsens ydre
fremtrzaeden

6.1 Boligbebyggelsens ydervaegge
og tag skal udferes med materialer i
en udformning, der giver bebyggel-
sen en arkitektonisk hej kvalitet.
Farvevalget skal vaere harmonisk.
Det endelige materialevalg og far-
veholdning skal godkendes af By-
radet.

6.2  Der kan opsattes solfangere
som en integreret del af tagkon-

struktionen.

6.3 Felleshuse og skurbygninger
skal udferes af materialer, som har-
monerer med beboelsesbygninger-
ne.

6.4 Ladebygning samtovrige
mindre bygningsanleg skal ligeledes
udfores i materialer, som harmone-
rer med boligbebyggelsen



§ 7. Vej, sti og parkering

7.1 Vejeiomrade A er private
feellesveje,der udferes som op-
holds- og legeomréade. Vejene ud-
leegges i en bredde pa ca. 6 m, med
variabel belaegningsbredde. Veje
skal udferes med hensyntagen til
renovationskersel og med nedven-
dige vendemuligheder for renova-
tionsvogne.

7.2 Stieriomrade A er private
fellesstier, der udleeggesi2-3m’s
bredde. Dele af den eksisterende
markvej nord-syd videreferes som
sti gennem beplantningsbzlterne.

7.3 Der skal udarbejdes et pro-
jekt for veje og stier, herunder be-
lysning, afvanding mv., der skal god-
kendes af byradet.

7.4 Derudleggesarealertil 1 p-
plads pr. bolig, svarendetil ca. 100
p-pladser. Herudover kan etablering
af bernehus, butiks- og erhvervs-
funktioner udlese krav om ekstra
parkering.

P-pladserne kan anleeggesi etaper,
idet bygningsmyndigheden kan krae-
ve det fulde antal P-pladseretable-
ret, 1 det omfang det skennes, at be-
hovet ger dette nedvendigt.

7.5 Der etableres offentlige stier -
med belagt areal paca. 1,5m-1
eller i kanten af beplantningsbael-
terne nord og syd for bebyggelsen,
samt langs Himmelev A - med
belagt areal pa ca. 2,0 m - 1 princip-
pet som vist pa kortbilag 1. Stierne
indgdridet overordnede stinet.

§ 8. Ubebyggede arealer

8.1 Ubebyggedearealeriomrade
A skal anleeggesud fraen samlet
plan, som skal godkendes af Byra-
det.

8.2 Planenskal redegore for be-
plantning, befastelse og indretning
af friarealer, herunder legearealer,
stier, vejarealer, parkering og belys-
ning samt terrenbehandling.

Planen skal sikre en frodig beplant-
ning med traeer, buske og hekke
efter principperne i den pé kortbilag
2 viste illustrationsplan.

Planen skal godkendes i forbindelse
med byggesagsbehandlingen.

8.3 Bevaringsvardige traeer og
beplantning vist pa kortbilag 1, skal
bevares og beskyttesi byggeperio-
denmed hegn. Traerne og beplant-
ningen ma ikke fzldes eller fjernes
uden byradets tilladelse. Udtynding/
rydning skal foretages efter en af
byradet godkendt plan.

8.4 Hegnomkring boliger skal
etableres som haekke eller levende
hegn med traeer og buske.

8.5 Deneksisterendeso i omra-
dets sydvestlige hjorne bevares med
abent vandspejl og indgér som en
del af boligbebyggelsens fzlles fri-
arealer.

8.6 Leaehegn/hegn omring dyrk-
ningshaver, dyrefolde og efterkom-
posteringsanlaeg etableres som hack-
ke eller levende hegn med tracer
f.eks. frugttraeer og baerbuske.
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8.7 Der maikke foretagester-
renregulering i delomrade A2 og
B1. Dogkan der omkring laden,
samt for at muliggere boldspil eller
lignende, tillades mindre, beskedne
reguleringer efter byradets godken-
delse, pé grundlagafen plan der re-
deger for terreenbehandlingen.

8.8 Deretableresi delomrade B2
et abent, fritareal uden landbrugs-
lignende udnyttelse langs Himmelev
bak. I arealetkan indpassesenkelte
grupper af treeer og buske.

8.9 Idelomrade B3 etableres 30-
40 m brede skovbalter nord og syd
for bebyggelsen. Skovbalterne
etableresmed lystreeer og under-
skov. Skovbryn sammen sattes af
frugtbaerende buske og mindre
treeer.

§ 9. Lednings og antenneanlaeg
9.1 Dermaikke opsattesnogen
form for synlige antenner pa bygnin-
gerne.

9.2 Derkanopsattes faelles
antenneanlag, eventuelt med para-
bol, efter neermere godkendelse.

§ 10. Varmeforsyning

10.1 Omréadet er selvforsynende
med varmeenergi, hvorfor det efter
godkendelseaf et konkret projekt
herfor, i henhold til varmeforsynings-
loven, paregnes givet en serlig
status i delplan for varmeforsyning.

§ 11. Kloakering

11.1 Iomradetanvendeskom-
posttoiletter og sandfiltre, hvorfor
det efter godkendelseaf et konkret
projekt herfor, 1 henhold til miljebe-
skyttelsesloven, paregnes givet en
serlig status i spildevandsplanen
athangig af projektet.

§ 12. Vand- og elforsyning
12.1 Bebyggelsen skal tilsluttes
offentlig vand- og elforsyning.

§ 13. Renovation

13.1 Der skal sikres mulighed for
placering og temning af affalds-
containere/stativer i henhold til gel-
dende affaldsregulativ for Roskilde
Kommune.

Omréadet forberedes til affalds-
sortering.

§ 14. Tilladelse fra andre

myndigheder

14.1 Uanset foranstaende bestem-

melser ma der ikke foretages aend-

ing af eksisterende lovlige forhold
for:

- Energistyrelsener hort vedre-
rende projekt for alternativ var-
meforsyning

- Roskilde Amt og embedslage-
institutionen har godkendt projekt
for alternativ bortskaffelse og be-
handling af boligomradets spilde-
vand og regnvand.

- Roskilde Amt har godkendteven-
tuel regulering af eksisterende so
omfattet af naturbeskyttelses-
loven.



§ 15. Forudszetning for ibrug-
tagning af bebyggelse

15.1 Forny bebyggelseskal tagesi
brug skal interne veje, stier og par-
keringsanlaeg samt beplantningsbael-
ter vaere etableret, eller sikret pa
anden méde efter Byradets godken-
delse.

§ 16. Grundejerforening

16.1 Deretableresen felles
grundejerforening med medlemspligt
for samtlige ejere indenfor delom-
rade A.

16.2 Grundejerforeningens ved-
taegter og eendringer heri skal god-
kendes af Byradet.

16.3 Grundejerforeningen skal pa-
tage sig alle de under en sédan for-
ening normalt herende fzllesopga-
ver.

16.4 Grundejerforeningen overta-
ger vedligeholdelsen af omradets
veje, stier, pladser, legepladser og
fellesarealer med tilherende be-
plantninger, feellesanlag af okolo-
gisk/gron karakter, herunder anlaeg
m.v. placeretpa delomréde B1,
samt Munksggéards bygninger.
Grundejerforeningen overtager ved-
ligeholdelse af vejadgang til lade-
bygning og efterkomposteringsan-
leg.

16.5 Roskilde Kommune vedlige-
holder skovbelter, stier og det &bne

areal langs Himmelev bak, delom-
raderne B2 og B3.

§ 17. Aflysning af del af byplan-
vedtaegt.

17.1 Byplanvedtegt nr. 20 aflyses
pa arealer omfattet af naervaerende
lokalplan.

§ 18. Lokalplanens
retsvirkninger

Efter Byradets endelige vedtagelse
og offentliggerelse af lokalplanen mé
ejendomme, der er omfattetaf plan-
en, ifolge planloven §18, kun ud-
stykkes, bebygges elleri gvrigt an-
vendes i overensstemmelse med
planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse
af en ejendom kan fortsatte som
hidtil. Lokalplanen medferer heller
ikke i sig selv krav om etablering af
de anleeg med videre, der er inde-
holdt i planen.

Byradet kan meddele dispensation
fra lokalplanens bestemmelser, hvis
dispensationenikke er i strid med
principperne i planen.

Videregaende afvigelser fra lokal-
planen kan kun gennemfores ved
tilvejebringelse af en ny lokalplan.
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§ 19. Vedtagelse

Saledes vedtagetaf Roskilde Byrad
Roskildeden 19. marts 1997.

Henrik Christiansen
Borgmester

Gert Hovald Petersen
Kommunaldirektor

I henhold til § 27 i Lov om planlegning vedtages foranstaende
lokalplan endeligt.
Roskilde Byrad, den 17. december 1997

Henrik Christiansen
Borgmester

Gert Hovald Petersen
Kommunaldirektor
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