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Boligområder i Svogerslev Nord
Lokalplan nr. 331

Redegørelse

Områdets beliggenhed
Området er beliggende ved Konge-
marksvej nord for Gåseageren.
Området ligger på "landsiden" af
Kongemarksvej med udsigt over
landbrugsarealet ned mod Svoger-
slev Sø. Mod nord vil parcelhusom-
rådet danne overgangen til det åbne
land, og mod syd vil områdets fri-
arealer hænge sammen med de eksi-
sterende friarealer ved Gåseageren.

del af et større byzoneareal, og er i
kommuneplanen planlagt udbygget
til boligformål.

Imidlertid var der problemer om-
kring vejadgang tæt på et vådområ-
de ved Stamvejen, som gjorde at
den aktuelle boligudbygning blev
flyttet til dette konkrete område ved
Kongemarksvej.

Baggrund og formål
Byrådet har besluttet at fremme bo-
ligudbygningen i dette område som
erstatning for et område ved Stam-
vejen, der oprindeligt skulle have
været byggemodnet til ca. 22 par-
celhusgrunde. Begge områder er en

Eksisterende forhold
Området er i dag en del af et større
landbrugsareal, som ejes af Roskil-
de kommune, og som drives ved
forpagtning. Landbrugspligten vil
således bortfalde ved lokalplanens
endelige godkendelse.

SVOGERSLEV
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Redegørelse

Lokalplanens indhold
Lokalplanen udlægger 2 områder til
boligbebyggelse. Et område med 30
parcelhusgrunde hvor grundstørrel-
sen vil ligge omkring 800 - 850 m2.
Herudover udlægger lokalplanen et
mindre område til en tæt-lav bolig-
bebyggelse med mulighed for 40 -
50 boliger.

Adgangen til lokalplanområdet vil
ske ad en ny vej fra Kongemarksvej
til to boligveje nord og syd for ad-
gangsvejen. Vejen skal på længere
sigt også skal betjene et fremtidigt
boligområde øst for dette lokalpla-
nområde. Vejen ender i en fællessti,
som skaber stiforbindelse mod øst.

600

kørebane

Den nye vej som nu kun anlægges
frem til adgangsvejene for lokalpla-
nens 2 boligområder forsynes med
fællessti i begge sider. For at sikre
stisystemet i området allerede nu,
vil der i forbindelse med bygge-
modning blive etableret stiforbin-
delse frem til Nordgårdsstien, og
videre mod øst til Stamvejen og
Langengen. Stien er i overensstem-
melse med den overordnede stiplan,
og der vil hermed blive skabt mu-
lighed for stiforbindelse til Idræts-
parken og Golfbanen.

Vejen forlænges først frem til de
næste boligområder mod øst, når
disse skal udbygges. Samtidig vil
busvendepladsen blive søgt flyttet

fra Kongemarksvej så tæt på Nord-
gårdsstien som muligt. Herved vil
bussen også kunne betjene de eksi-
sterende boliger ved Enghaven og
Bredengen.

Lokalplanens parcelhusområde som
er beliggende nord for denne nye
adgangsvej, vil blive vejbetjent af
en boligvej som anlægges som lege-
og opholdsareal. Der skal anlægges
parkeringsareal til 2 personbiler på
hver parcel. Gæsteparkering herud-
over, vil kunne ske på rabatterne på
lege- og opholdsarealet. Den tæt-
lave bebyggelse som placeres syd
for adgangsvejen vejbetjenes fra en
fælles adgangsvej, der kan udfor-
mes som lege- opholdsareal. Parke-
ringsarealer anlægges delvis som
samlede parkeringspladser.

Lokalplanen fastlægger bestemmel-
ser for bebyggelsens udformning.
Parcelhusene kan opføres i 1/4 eta-
ge og skal etableres på det naturlige
terræn, med max. +/- 50 cm terræn-
regulering. I delområde l skal de 5
østlige parcelhuse opføres i forskudt
plan, for at undgå store terrænregu-
leringer. Tæt-lav bebyggelse skal
opføres i l etage, dog kan der gives
enkelte tilladelser til V/2 etage.

Der er i de bebyggelsesregulerende
bestemmelser for begge områder
fastsat maximale facadehøjder, mål
for den samlede hushøjde, og krav
om, at husene skal have røde teglta-
ge. Der må således ikke opføres hu-
se med glaserede tegltage eller tegl-
lignende tagbeklædning som f. eks.
betontagsten, eternit- eller stålpla-
der og lign. For bebyggelsen er der
endvidere fastsat bestemmelse om,
at facader skal opføres med tegl-
sten. Parcelhusområdet vil blive
omgivet af levende hegn med lave
buskroser og enkeltstående mindre
træer.

Side 4



Redegørelse

Grundejerforening
Der skal dannes en grundejerfor-
ening for hvert boligområde.
Grundejerforeningerne skal forestå
vedligeholdelse afvej- parkerings-
og stianlæg inkl. rabatter samt de
fælles friarealer indenfor det re-
spektive boligområde.

Forhold til anden planlæg-
ning
Regionplan 1997 for Roskilde Amt
indeholder retningslinie om, at bo-
ligbyggeriet på ubebyggede arealer
i perioden 1997-2009 skal finde
sted indenfor de kommuneplaners
rammer, som var gældende 1. janu-
ar 1997. Det fremgår endvidere af
regionplanen, at Svogerslevområdet
indeholder et ubebygget boligområ-
de på over 3 ha.

Området blev overført til byzone før
kommunesammenlægning i 1970
ved godkendelse af tillæg nr. l til
bygningsvedtægt for daværende
Kornerup Svogerslev Kommune.

I kommuneplanen for Roskilde er
lokalplanområdet beliggende inden-
for rammeområde 13 og 14 som
udlægger områderne til boligformål.
Der er således overensstemmelse
med regionplanens retningslinier.

Forsyningsplanlægning
Området betjenes fra Svogerslev
Fjernvarmecentral. Elforsyning og
vandforsyning vil ske ved hen-
holdsvis NESA og Roskilde Vand-
forsyning. Der skal etableres en
pumpestation ved Kongemarksvej
til det offentlige kloaksystem.

Tilladelse fra andre myn-
digheder
Lokalplanens realisering forudsæt-
ter, at Jordbrugskommisionen med-
deler tilladelse til ophævelse af
landbrugspligten for lokalplanens
område. Endvidere kræver anlæg af
sti forbi vådområdet nord for Stam-
vejen til Langengen tilladelse efter
Naturbeskyttelseslovens § 3.
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Boligområder i Svogerslev Nord
Lokalplan nr. 331

Bestemmelser
/ henhold til lov om planlæg-
ning, lovbekendtgørelse nr.
563 af30.06.97', fastsættes føl-
gende bestemmelser for det i
§2 nævnte område i Roskilde
Kommune.

§ 1. Lokalplanens formål
1.1 Det er lokalplanens formål:
• at give mulighed for etablering

af 2 boligområder, et nordligt
med parcelhuse og et sydligt
med tæt-lav boligbebyggelse.

• at sikre områdets vej- og stibe-
tjening, herunder stiforbindelse
mod øst til Langengen og til sti-
udlæg fastlagt i lokalplan for
golfbanen.

• at sikre landskabelige kvaliteter
i området.

§ 2. Område og zonesta-
tus
2.1 Lokalplanen afgrænses som vist
på kortbilag l og omfatter del af
matr. nr. 17a og 18a Svogerslev,
samt del af 6a og 6b Kongemarken
samt alle parceller der efter den 1.
december 1998 udstykkes fra det
nævnte område.

2.2 Området er byzone, bortset fra
del af matr. nr. 6a og 6b Kongemar-
ken som bibeholdes i landzone.

2.3 Området opdeles i delområderne
l og 2, som vist på kortbilag l.

§ 3. Områdets anvendelse
3.1 Området må kun anvendes til
boligformål, herunder sådanne fæl-
lesanlæg og tekniske funktioner
(f.eks. fælleshus, et mindre pumpe-
hus, papir- og flaskecontainere og
lignende) der almindeligvis kan
placeres i et boligområde.

3.2 I delområde l må bebyggelsen
kun bestå af fritliggende parcelhuse,
og der må på hver ejendom kun op-
føres eller indrettes én bolig.

3.3 I delområde 2 må bebyggelsen
kun bestå af tæt-lav bebyggelse
(række-kæde-dobbelthuse og lig-
nende) samt fælleshus for bebyg-
gelsen. Herudover kan der nærmest
Kongemarksvej etableres et ca. 10
m2 stort pumpehus, samt areal til
papir- og flaskecontainere.

§ 4. Udstykning
4.1 Hvert delområde må kun ud-
stykkes efter en af Byrådet god-
kendt samlet udstykningsplan for
det pågældende delområde.

4.2 I delområde l må udstykning
kun foretages i overensstemmelse
med principperne i den på kortbilag
2 viste udstykningsplan. Ingen par-
cel må udstykkes mindre end 800
m2, eksklusive andele i fællesarea-
ler.
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4.3 I delområde 2 må ingen bolig-
parcel udstykkes mindre end 100
m2, eksklusive andele i fællesarea-
ler.

§ 5. Vej, sti og parkering
5.1 Der udlægges areal til følgende
nye veje og stier med en omtrentlig
beliggenhed som vist på kortbilag 2.

5.1.1 Vejen A-B i en bredde af
20,00 m (kørebane ca. 6,00 m, fæl-
lesstier 2 x ca. 3,00 m, rabatter ca.
8,00 m).

5.1.2 Det med D mærkede vejareal i
en bredde af 12 m (kørebane 6 m,
fortov 2 x 1,50 m, rabatter ca. 3 m).

5.1.3 Det med E mærkede vejareal i
en bredde af 10 m. Vejen skal an-
lægges som lege-opholdsområde.

5.1.4 Gang- og cykelstier i en bred-
de af 5,00 m inklusive 2 m rabat
som vist på kortbilag nr. 2.

5.2 Vejadgang til delområde 2 må
kun finde sted fra vejen A-B, og i
princippet som angivet på illustrati-
onsplan, kortbilag nr. 3

5.3 Interne vej-,sti- og parkerings-
anlæg i delområde 2 skal anlægges
efter en af Byrådet godkendt samlet
plan for delområdet. Det interne
vejanlæg kan helt eller delvist ud-
formes som lege-opholdsområde.

5.4 Der må ikke etableres direkte
adgang til de enkelte parceller eller
boliger fra Kongemarksvej eller kø-
rende adgang fra vejen A-B.

5.5 I delområde l skal der på hver
parcel anlægges parkeringsareal til
2 personbiler.

5.6 I delområde 2 skal der anlæg-
ges parkeringsareal svarende til
mindst 11A personbil pr. boligenhed,
heraf mindst halvdelen som fælles
parkeringsanlæg.

§ 6. Bebyggelsens omfang
og placering

6.0.1 Garager, carporte, drivhuse,
udhuse og lignende skal placeres
mindst 1,5 m fra skel mod sti udlagt
i § 5.1.4, samt mod de i § 8.1 ud-
lagte fælles friarealer (vist med
prikket signatur på kortbilag 2).

6.1 For delområde l gælder des-
uden:
6.1.1 Bebyggelsesprocenten må ik-
ke overstige 25 for den enkelte
ejendom.
Ved beregning af ejendommens
grundstykke kan der ikke medreg-
nes andel af de i § 8.1 udlagte fælles
friarealer (vist med prikket signatur
på kortbilag 2).

6.1.2 Bebyggelsen må ikke opføres
med mere end 11A etage. På parcel-
ler som er markeret med * på kort-
bilag 2, skal bebyggelsen opføres i
forskudt plan, såfremt terrænregule-
ringer på over +/- 50 cm jf. § 8.6.5
ikke kan undgås.

6.1.3 Facadehøjden, målt til skæring
mellem facadens og tagfladens
yderside, må ikke overstige 3,5 m,
og bygningshøjden må ikke oversti-
ge 7,5 m. Højderne måles over ni-
veauplan, der fastsættes af Byrådet.
6.1.4 På grunde med skrånende ter-
ræn kan Byrådet give tilladelse til,
at dele af en bygnings facader gives
en større højde end nævnt i § 6.1.3.
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Vedtægter

6.1.5 På beboelsesbygninger skal
tagets vinkel med det vandrette plan
være mellem 25° og 45°.

6.1.6 Al bebyggelse skal placeres
mindst 5,0 m fra skel mod veje.

6.2 For delområde 2 gælder des-
uden:
6.2.1 Bebyggelsesprocenten må ik-
ke overstige 30 for delområdet som
helhed.

6.2.2 Bebyggelsen må ikke opføres
med mere end l etage. Ud fra et øn-
ske om at tilføre den samlede be-
byggelse en arkitektonisk variation
kan 20% af boligerne dog opføres i
l Betage.

6.2.3 Facadehøjden, målt til skæring
mellem facadens og tagfladens
yderside, må ikke overstige 3,5 m,
og bygningshøjden må ikke oversti-
ge 6,5 m. Højderne måles over ni-
veauplan, der fastsættet af Byrådet.

6.2.4 Tagfladers vinkel med det
vandrette plan skal være mellem
20° og 35°.

6.2.5 Bebyggelsen må kun opføres
efter en af Byrådet godkendt samlet
plan for hele delområdet. Planen
skal redegøre for bebyggelsens ka-
rakter og udformning i forhold til
omgivende bebyggelse. Endvidere
skal der redegøres for vej- og stiud-
formning, friarealernes placering og
karakter samt beplantningsforhold
for området som helhed.

§ 7. Bebyggelsens ydre
fremtræden
7.1 Til udvendige bygninger må der
ikke anvendes former, materialer
eller farver, som efter Byrådets
skøn virker skæmmende.

7.2 Facader skal udføres som muret
facade, der fremstår som blank mur,
pudset eller vandskuret uden tilsæt-
ning affarve.

7.3 Tagflader skal dækkes med rødt
uglaseret tegl. Dog kan der til gara-
ger, carporte og udhuse anvendes
andre materialer.

7.4 Placering af solfangeranlæg på
eller ved bygninger og andre tekni-
ske anlæg må kun ske efter Byrå-
dets godkendelse.

7.5 Der må ikke opsættes udvendige
antenneanlæg, paraboler el. lign.

§ 8. Ubebyggede arealer
8.1 De på kortbilag 2 med prikket
signatur viste arealer må ikke ud-
stykkes til bebyggelse, men udlæg-
ges som fælles opholds- og friarea-
ler, herunder fælles randplantning.

8.2 Veje-, stier-, parkerings- og fri-
arealer skal anlægges, terrænregule-
res, beplantes og vedligeholdes efter
en af Byrådet godkendt plan for
hvert delområde. Planerne skal an-
give eksisterende og fremtidige ter-
rænkoter.

8.3 Belysning af færdselsarealer og
fælles friarealer må kun udføres
som parkbelysning og efter Byrå-
dets godkendelse.

8.4 Friarealerne langs lokalplanom-
rådets grænse mod øst skal udfor-
mes således, at de sammen med
fremtidige friarealer øst for området
kan fremtræde som et hele i form af
eet stort sammenhængende rekrea-
tivt område. Området skal plejes
som et samlet og sammenhængende
grønt område på tværs af vejen A-
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B. Der skal udarbejdes en plejeplan
for området, der skal godkendes af
Byrådet. Ændringer i områdets ka-
rakter i forhold til plejeplanen, samt
beskæring eller fældning af træer
kræver Byrådets godkendelse.

8.5 Campingvogne og uindregistre-
rede køretøjer samt større både må
ikke opbevares på de ubebyggede
arealer.

8.6 For delområde l gælder des-
uden:
8.6.1 Omkring udstykningens ydre
afgrænsning skal der, som en del af
det udlagte fællesareal, og i en ud-
strækning som vist på illustrations-
planen kortbilag 3, plantes en 3 m
bred randplantning. Beplantning
kan for eksempel sammensættes af
buskroser, suppleret med mindre og
blomstrende træarter som for ek-
sempel tjørn, der fortrinsvis place-
res udfor udstykningens naboskel.
Buske og træer skal gennem pleje
udvikles til en fritvoksende plant-
ning, hvor buskene danner en sam-
menhængende underplantning med
træerne som overstandere.

8.6.2 Hegn i naboskel og langs skel
mod veje, stier og friarealer må kun
etableres som klippede eller fritvok-
sende hække, eventuelt suppleret af
trådhegn placeret i eller bag be-
plantningen.

8.6.3 Langs skel mod de interne
veje og mod udstykningens indre
friarealer skal parcellerne hegnes
med bøgehække, som vist i princip-
pet på kortbilag 3.
Som hækplante må kun anvendes
Fagus Sylvatica, og hækken skal
plantes på egen grund 30 cm fra
skel.

Hækken skal holdes som klippet
hæk og må ikke klippes ned til en
lavere højde end et eventuelt sup-
plerende trådhegn.

8.6.4 Stensætninger, plantestensmu-
re, betonstøttemure og lignende må
ikke i nogen form anvendes mod
vej-sti- og friarealer, idet hegn skal
plantes i samme højde som terræn
på de tilstødende vej-sti- og friare-
aler.

8.6.5 Terrænregulering på mere end
+/- 0,5 m i forhold til eksisterende
terræn efter udstykning og bygge-
modning må ikke finde sted uden
Byrådets tilladelse.

8.6.6 Der kan anlægges legeplads
eller lignende med en omtrentlig
placering som vist på illustrations-
planen kortbilag 3.

8.7. For delområde 2 gælder des-
uden:
8.7.1 Mindst 10% af området skal
anvendes til større samlet friareal
fælles for området.

8.7.2 Disponeringen og indretnin-
gen af friarealer skal sikre, at der
skabes frodige og oplevelsesrige
rammer for leg og ophold.

8.7.3 Friarealerne skal indrettes
med nærlegeområde og små-
børnslegepladser.

8.7.4 Hegn i naboskel og langs skel
mod veje, stier, friarealer og om-
kring de tekniske anlæg ved Kon-
gemarksvej må kun etableres som
klippede eller fritvoksende hække,
eventuelt suppleret af trådhegn pla-
ceret i eller bag beplantningen.
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Vedtægter

§ 9. Forudsætninger for
ibrugtagning af bebyggel-
se
9.1 Ny bebyggelse må ikke uden
Byrådets tilladelse tages i brug:.

9.1.1 - før bebyggelsen er tilsluttet
et fælles antenneanlæg.

9.1.2 - før der er etableret parke-
ringspladser for den pågældende
ejendom efter §§ 5.5 og 5.6.

9.1.3 - før delområdets færdsels- og
friarealer er anlagt efter bestemmel-
serne i §§ 8.2, 8.3, 8.4 og 8.6.1, og
8.7.

9.1.4 - før den i § 8.6.3 nævnte
hegning er etableret for den pågæl-
dende ejendom, eller der er skabt
sikkerhed for at hegningen vil blive
etableret.

9.2. Pumpehus og opstilling af
containere forudsætter etablering af
effektiv afskærmning samt beplant-
ning.

9.3. Sti forbi vådområde på matr.
nr. 18a Svogerslev og 6a Konge-
marken må ikke etableres uden
Amtets tilladelse, jvf. Naturbeskyt-
telseslovens § 3.

9.4. Udstykning forudsætter Jord-
brugskommissionens godkendelse
af landbrugspligtens ophævelse.

§ 10. Grundejerforeninger
10.1 For hvert delområde skal der
oprettes en grundejerforening med
medlemspligt for samtlige ejere af
ejendomme inden for delområdet.

10.2 Foreningerne skal oprettes når
Byrådet forlanger det.

10.3 Grundejerforeningerne skal
efter krav fra Byrådet optage med-
lemmer fra tilgrænsende områder.

10.4 Grundej erforeningerne skal
efter krav fra Byrådet sammenslutte
sig med en eller flere grundejerfor-
eninger for tilgrænsende områder,
eller opdele foreningen i to eller fle-
re selvstændige foreninger.

10.5 Hver grundejerforening skal
forestå drift og vedligeholdelse af
de fælles friarealer, veje og stier,
fælles parkeringspladser, der er be-
liggende inden for delområdet.
Roskilde kommune vedligeholder
vejen A-B samt sti i forlængelse af
vej A-B.

10.6 Grundejerforeningerne skal i
fællesskab sikre, at friarealerne i §
8.4 plejes i overensstemmelse med
plejeplanen.

10.7 Grundejerforeningerne skal i
øvrigt udføre de opgaver, som i
medfør af lovgivningen henlægges
til foreningen.

10.7 Grundejerforeningerne er be-
rettiget til ved opkrævning hos
medlemmerne og/eller ved optagel-
se af lån at fremskaffe de økonomi-
ske midler, der er nødvendige for
udførelsen og administrationen af
foreningen opgaver, samt til at kræ-
ve fornøden sikkerhed herfor.

10.8 Hver grundejerforening er
pligtig til at tage skøde på fælles-
arealer og fællesanlæg, der er be-
liggende inden for delområdet.

10.9 Grundejerforeningernes ved-
tægter og ændringer heri skal god-
kendes af Byrådet.
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§11. Lokalplanens rets- ^diil Lokalplanen medfører heller
. . . ikke i sig selv krav om etablering afvirkninger , , , . , , . ,51 de anlæg med videre, der er inde-

Efter Byrådets endelige vedtagelse holdt {planen.
og offentliggørelse af lokalplanen
må ejendomme, der er omfattet af Byrådet kan meddele dispensation
planen, ifølge planloven §18, kun fra lokalplanens bestemmelser, hvis
udstykkes, bebygges eller i øvrigt dispensationen ikke er i strid med
anvendes i overensstemmelse med principperne i planen.
planens bestemmelser.

Videregående afvigelser fra lokal-
Den eksisterende lovlige anvendelse planen kan kun gennemføres ved
af en ejendom kan fortsætte som tilvejebringelse af en ny lokalplan.

Vedtagelsespåtegning

Således vedtaget til offentlig fremlæggelse

Roskilde Byråd, den 16. december 1998

P.b.v.

Henrik Christiansen
Borgmester

/
Gert Hovald Petersen
Kommunaldirektør

l henhold til §27 i Lov om Planlægning vedtages foranstående lokalplan
endeligt.

Roskilde Byråd, den 14. april 1999

P.b.v.

Henrik Christiansen
Borgmester

/
Gert Hovald Petersen
Kommunaldirektør
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'm Randbeplantning, jvf. - 5 8.6.1 - Bøgehæk, jvf. 5 8.6.3 
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