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INDLEDNING

Ringstedgade ligger centralt i Roskilde by,

og danner overgang mellem den taette
kpbstadsbymidte og den mere abne
omkringliggende by. Omradet er i dag

primeert et erhvervsomrade med enkelte
beboelsesejendomme. Naermeste nabo er det fine
Skovbokvarter samt Roskilde Idraetspark der er
under udvikling med nyt stadionbyggeri, men ogsa
udviklingen af skoleslagteriet ligger i omradets
naerhed.

Helhedsplanomradet oplever stor interesse

i forhold til udvikling af forskellige matrikler,
herunder overordnet at omradets funktioner
2ndres mere i retning af boligkvarter end
erhvervsomrade.

Roskilde Kommune har igangsat et arbejde med
at udvikle en samlet plan for omradet. Dels for at
imgdekomme investorinteresser samt grundejeres
gnsker om at kunne udvikle deres ejendomme,
dels for at skabe bedre trafikale forhold pa selve
Ringstedgade.

Helhedsplanen er udviklet med henblik pa
successiv etablering og udfgrelse, hvor de enkelte
matrikler, overordnet set, kan udvikles uafhaengigt
af hinanden men med afsati en samlet plan der
sikrer en helhed og bidrager til et kvalitativt |gft af
omradet.

Luftfoto over udviklingsomradet.



PA VANDRING | ROSKILDE MIDTBY

lernbanegade/ Fruegade - et idyllisk
kebstadsmiljg med fine proportioner
mellem gade og bygninger. Kpbstadsskala
som sammenhang mellem gaderummet
proportion og bygningernes hgjde.

Jernbanegade ved Roskilde Arrest. Et fint
gadeforlgb med markante treeer langs
gaderummet. Selvom bebyggelsen ligger pa
den ene side af gaden fornemmes tydeligt et
karakterfuldt gaderum. Kgbsstadskalaen er
her i en hgjere mere bymaessig udgave, med
tydelige kvalitative rumligheder.

lernbanegade/Ringstedgade. Gaderummet
skifter tydeligt karakter, primaert fordi
vejrummet gges og gadens vestlige
bygningskontekst er relativt lav 1-2 etager.
Byen opleves usammenhangende og
uden den kvalitet i gaderummet som
Jernbanegade, lige rundt om hjgrnet har.

Pa vandring i Roskilde Midtby

| arbejdet med udvikling af Ringstedgadeomradet
er der lagt stor vaegt pa det naere naboskab til
det centrale Roskilde. Her er en szerlig bymaessig
stemning som bestar af flere temaer:

- en oplevelsesrig variation af rumligheder

- blandede funktioner

- en varieret skala

- gaden som organiserende princip

- hgj kvalitet i bygninger og mellemrum

- balance mellem trafikintensitet og hverdagsliv

Her fglger en raekke iagttagelser, der danner afszet
for forslaget til en ny helhedsplan for omradet.

Ringstedgade ved krydset med Skovbogade.
Gaderummet opleves meget bredt og
bygningerne sma. Balancen mellem trafik
og bygninger synes skeevvreedet og omradet
opleves desveerre uattraktivt.

Mod syd begynder den frodige grenne kant
ved Skovvaengets Allé at traede tydeligt frem,
hvor store zeldre traeer spiller en vigtig rolle i
oplevelsen af rummet som et grgnt rum med
varieret beplantning.

o

Helhedsplansomradets nuveerende
bygningsstruktur og funktioner.
Fotos fra Ringstedgade-kvarteret
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Ringstedgade 46. Omrader rummer
nogle fine kig ind til en blandet
bebyggelse bag “forhuset” langs gaden.
Det er teette private passager flankeret
af hegn og beplantning. Skorstenen
star som et fixpunkt bag bygningerne
omgivet af grgnt.

Ringstedgade 56.

Endnu et fint kig gennem en fortaettet
passage ind til et baghus og en frodig
baghave. Et tema med grgnne mure/
gavle samt "havemure” med stor
material stoflighed opleves.

Busstoppested ved Ringstedgade 58.
Her har omradet karakter af
erhvervsomrade med store trafik- og
parkeringsarealer og tilbagetrukket
bebyggelse. At vente pa bussen her
virker ikke attraktivt.

Ringstedgade 70 A og B er

et fint eksempel pa en zeldre
beboelsesejendom med lejligheder.
Bygningen ligger tilbagetrukket fra
gaden med en frodig forhave med store
ldre platantreer

”Spritten”

Umiddelbart udenfor
helhedsplanomradet ligger et fint
gammelt fabrikskompleks der er
omdannet til boliger og erhverv.
Omrader byder pa meget fine forhold
mellem bygningshgjder og gardrum.

N

Helhedsplansomradets nuveerende
bygningsstruktur og funktioner.
Fotos fra Ringstedgade-kvarteret
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”Spritten”

Det samlende gardrum hvor forskellige
bygningstyper og funktioner mgdes. Gardrummet
opleves som sin egen bymaessige og meget
karakterfulde verden. Bag bygningen til hgjre
passerer ring 02 og alligevel opleves trafikken ikke
som voldsom, men er tradt i baggrunden med
bygningerne som skaermende.

Vi tror, der i arbejdet med udvikling af
Ringstedgade, er megen god inspiration at hente i
maden omradet omkring Spitten er organiseret og
gestaltet.

Der er et rigtig fint forhold mellem bygningers
stgrrelser og udstraekning og st@rrelsen pa
omradets mellemrum og udformning.

Bebyggelsen varierer fra 1% til 3 etager med
punktvist 4 etager. Der er en hgj kvalitet i
materialevalg og bygningsudtryk samtidig med at
omradet opleves som ngjsomt og stilfeerdigt uden
de store “pahitsomheder” og "hovsalgsninger”.

Omradets bundklang har afszet i noget solidt,
ordentligt og enkelt - det forhold tror vi pa

kan oversaettes til en nutidig udgave og danne
afsaet for et nyt kvarter centralt i Roskilde, hvor
uformelle mgder, et kvalitativt hverdagsliv og en
blandet by kan opsta og skabe de fysiske rammer
om nye boligkvaliteter.

Helhedsplansomradets nuveerende
bygningsstruktur og funktioner.
Fotos fra Ringstedgade-kvarteret
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OMR 3

kontor

bolig

spidsbelastningscentral, forsyningsselskabet

T
OMR 1 . bolig

dyrehandel boliger + thaisupermarked

boliger

biludstilling

projektejendom

OMR 2

byggemarked
o Y88

andelsboligforening

tankstation, kiosk

D MacDonalds

bilforhandler, vaerksted

Omradet bestar i dag af forskellige
bygningstypologier og funktioner. Primaert
opleves omradet som et erhvervskvarter, dels

i kraft af det store byggemarkedsomrade og
omradets bilforhandlere og tankstation men ogsa
forsyningsselskabets bygninger og funktion.

Som en lille oase i omradet, ligger en
andelsboligforening omgivet af store treeer i en
gammel have.

Helhedsplansomradets nuveerende
bygningsstruktur og funktioner.
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OMR 3

Omradet rummer flere bygninger der
potentielt kan vaere fine indslag af seldre
bebyggelse i et nyt byudviklingsomrade.
Seerligt Andelsboligforeningen i syd samt to
boligejendomme pa Borgerdiget i nord vil vaere
fine at bevare.

De gvrige ejendomme kan evt. indga i en ny
bygningsstruktur, renoveres og bringes op pa en
tidssvarende stand. Alternativt kan eksisterende
bygninger successivt erstattes af nybyggeri i det
omfang de enkelte ejendomsejere gnsker det.

| omrade 1 star en meget karakterfuld og smuk
muret skorsten der vidner om omradets tidligre
funktioner. Skorstenen kan indga som et element i
udviklingen af omradet.

| omrade 2 i tilknytning til Andelsboligforeningen
ligger et frodigt og parklignende haveareal med
store bevaringsveaerdige treeer. Den del af “"parken”
der ikke hgrer til andelsboligforeningen kan indga
som et offentligt rekreativt omrade i udviklingen af
omradet.

Helhedsplansomradets
bevaringsveerdige bygninger



FORSLAG TIL HELHEDSPLAN

Dogmer for udvikling af omradet:

e Ringstedgade udvikles med afszet i
kpbstadsskalaen som et moderne boligomrade
i Roskilde, tilpasset omradets kontekst.

e med afsaet i “Sprittens” bygningsskala og
mellemrum skabes en raekke nye "garde” og
grgnne haver

e antallet af ind- og udkgrsler reduceres og
skaber en ny trafikstruktur

o. der skabes gennemstrgmningsmuligheder
med passager og smalle grgnne streeder

e p-deranvises en diferentieret
parkeringsstrategi med kantstensparkering
i streederne samt parkering i konstruktion i
delvist nedgravede plinte.

e bebyggelsen er hgjest ud mod Ringstedgade
med 3-3% etager, punktvist 4, og trapper ned
ind mod sports- og idraetsarealet til 2-2% (3)
etager.

e Voluminerne er relativt sma og varierer i
hgjder, jf "Sprittens” made at lave rum pa..

e opgradering af vejrummet Ringstedgade med
nye vejtraeer og stueetager med udadvendte
erhvervsfunktioner, der genetablerer en
kpbstadsbymaessig rumlighed og karakter.

g Bal) banv-
b3

\

Situationsplanskitse

| @
)
”Spritten” : ’ g

Forslag til fremtidig bygnings- og infrastruktur

1:2000 (A3)

9 05.09.2018
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HELHEDSPLAN
Planen er en videreudvikling af handskitsen med
tilhgrende dogmer pa foregaende side.

Planen tager afsaet i eksisterende ejerforhold samt
inspiration fra maden hvorpa ”“Spritten” fremstar.

Omradet bebygges relativt teet, i en struktur
der bestar af varierede bygninger i 2-4 etager
organiseret omkring faelles gardrum og en @st/
vestgaende trafikstruktur.

Ringstedgade aendres med et nyt vejprofil, der er
med til at etablere et mere attraktivt trafikrum
og kommer til at fremsta mere bymaessigt og
fortaettet.

Langs Ringstedgade placeres mindre
erhvervslokaler i stueetager, hvor ekst. og nye
mindre erhvervsfunktioner i omradet kan placeres
og bidrage til gadens nye karakter som bygade.

STADION

Stadion skal udbygges jf lokalplan 667 for Roskilde
Idreetspark. Der bygges et nyt “lukket” stadion og
der anlaegges nye kunstgraesbaner samt nye stgrre
parkeringsarealer til Idraetsparken.

Der er udfgrst lysstudier der viser at

der ma forventes en del lysforurening i
helhedsplanomradet, dels fra stadion men

ogsa fra kunstgraesbanerne i det omfang de

er i brug i mgrketimer. Den nye bebyggelse
indenfor helhedsplanomradet ma forholde sig
hertil og gennem arkitektoniske Igsninger, f.eks.
som udvendige skodder eller lignende flytbar
afskeermning kunne handtere generende lys fra
sportsomradet i det omfang det vurderes relevant.

FORSGRUNDEN

| omrade 1 har forsyningsselskabet en stgrre
matrikel med en spidsbelastningscentral. Der
disponeres over den sydlige del med forslag til
nyt boligbyggeri samt over den vestlige del til
vejadgang til stadion og omrade 1 i gvrigt - Dette
skal afklares naermere.

Der ma paregnes evt. stgjgener i forbindelse med
drift - et forhold som de nye boligomrader skal
handtere i en kommende udvikling.

Helhedsplan

/ 1:2000 (A3)
el



BEBYGGELSESSTRUKTUR PA DELOMRADER
Omradet udvikles med karrélignende strukturer,
der hhv definerer gade- og passagerum samt
feelles gardrum.

Mellem gader og gardrum er abninger, passager
og porte der g@r det muligt at faerdes pa kryds og
tveers af omradet for gaende.

Helhedsplanomradet opdeles i mindre
delomrader, hvor eksisterende matrikelforhold,
overordnet set, sikres fremtidig vejadgang

men samtidigt kan udvikles med hgjere
bebyggelsesprocent end det er tilfaeldet i dag.

Delomrader vises med tyk r@d streg og
nummerbenavnelse.
Ekst. matrikler vises med tynd stiplet rgd streg.

Helhedsplanomradet
- Bebyggelsesstruktur pa delomrader
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FUNKTIONSFORDELING

Omradet udvikles primaert med boligbyggeri i
forskellige stgrrelser og ejerformer. Lys gron er
private lejeboliger og/eller ejerboliger mens mgrk
gron foreslas at kunne vaere alment boligbyggeri
(ca. 25 %).

Langs Ringstedgade og del af R&dmandshaven
placeres mindre erhvervslokaler i stueetagen.

| delomrade 3.1 kan etableres stgrre
erhvervsenheder i en fuld stueetage, f.eks en
take away madfunktion med drive-in, samt andre
udadvendte erhvervstyper.

Helhedsplanomradet - Funktionsfordeling
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FORSLAG TIL HELHEDSPLAN

AREALOPG@RELSE

Helhedsplanomradet kan bebygges med ca. 245
boliger (gnms. 100 m2) samt med mindre erhvervs
arealer i delomrade 1 og 2 for at skabe en blandet

by.

Byggeretter er forudsat at det er muligt at
etablere tilstraekkelig parkering samt vejadgang til
matriklerne.

delomrade grundareal kvm byggeret kvm erhv:;vbl;\;?eret) (el antal boliger* antal p* boliger antal p* erhverv bebyggelses % etageantal
1.1 931 840 180 7 11 4 90 2-3 (punktvist 4) etg
1.2 2248 2023 100 20 30 2 90 2-3 (punktvist 4) etg
1.3 1590 1358 300 11 17 6 90 2-3 (punktvist 4) etg
1.4 678 610 120 5 8 3 90 2-3 (punktvist 4) etg
2.1 2300 2070 350 17 26 7 90 2-3 (punktvist 4) etg
2.2 3302 2972 200 28 42 4 90 2-3 (punktvist 4) etg
2.3 11105 9995 300 96 144 6 90 2-3 (punktvist 4) etg
2.4 1320 660 0 6 9 0 50 2% etg
2.5 3463 3117 300 28 42 6 90 2-3 (punktvist 4) etg
3.1 4337 4771 2000 28 42 40 110 3-5etg
sum 31274 28416 3850 246 369 78

*) 1 bolig=100 kvm  *) 1.5 p pr. bolig *) 1 p pr 50 kvm

Helhedsplanomradet
- Arealopggrelse pa delomrader

14
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PARKERINGSOPG@RELSE

i streeder pa terraen:

OMR1: 25 (+35 ved stadion)
OMR 2: 35
OMR 3: 35
ialt: 95

i konstruktion, keelder:
OMR1: 55
OMR 2: 270
OMR 3:45
jalt: 370
Samlet: 465

PARKERINGSBEHOV

Omradet rummer ca 245 boliger (gnms 100 kvm).
P-behov jf kommuneplan er 1,5 pr bolig:

ca. 370 pladser

P behov ved erhverv (1 pr 50 kvm): ca. 80 pladser
jf arealopggrelse.

| alt ca: 450 pladser
Note: | omrade 1 ligger en del af omradets

terreenparkering pa FORS grunden. Dette forhold
skal afklares naermere.

Helhedsplanomradet - Parkeringsplan
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"Spritkrydset”

Over tid skal “Spritkrydset” udbygges til gget
kapacitet, bedre fremkommelighed og dosering i
forhold til overordnet trafikafvikling for at undga
opstuvning i spidsbelastninger.

Krydset Mgllehusvej/Holbaekvej vil skulle
ombygges for at kunne handtere trafik i
forbindelse med de nye anvendelser pa delomrade
3.1

Kortet viser fremtidige forhold, der “laner” areal af
flere matrikler.

Det fremtidige vejprofil for Ringstedgade tager
afseet i udformningen af et nyt ”Spritkryds”.

"Spritkrydset”
Fremtidige forhold
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halvt nedgravet

For at gge den rumlige og oplevelsesmaessige
kvalitet i Ringstedgade, sendres vejprofilet fra ekst.
vestlige k@rebanekant. Der indfgres en grgn rabat
med vejtraeer, der har en rumdelende effekt og
dermed adskiller den trafikerede gade fra de nye
byggemuligheder.

Vejtraeerne lgser ikke stgjbelastning fra trafikken
- denne skal handteres med evt. ny stgjsvag
asfalt samt i disponeringen af de kommende
boliger, pa en made sa de lever op til kravene for
bolighyggeri.

Det anbefales at der plantes sa store vejtraeer
som muligt, sa effekten af traeerne bliver stgrst
mulig samt at det tydeligggres at omradet skifter
markant karakter fra indfaldsvej til bygade.

Omradets gvrige trafikarer tager afseet i
ambitionen om at skabe en nutidig udgave af et
boligkvarter i en kgbstad.

Straederne er de primaere interne trafikarer, der
sikrer vejadgang til boligerne og p-kzeldre og
giver gennemstrgmning i omradet. Straederne

er skitseret “sa smalle som muligt” men sa der
samtidig kan afvikles kanstensparkering, gennem-
og @rindekgrsel, samt at streederne er attraktive
forbindelser for cykler og gaende.

Streederne forekommer primeaert i en ensrettet
udgave men ogsa pa enkelte straekninger i

en dobbeltrettet udgave med vigepladser for
modkgrende. Dette gg@res for at mindste antallet af
ind- og udkgrsler til/fra Ringstedgade.

Streederne rummer kantzoner til faellesfunktioner
og/eller ophold til boliger i stueetager.
Kantzonerne anlaegges bredest i streedets
solside(V/S) og smallere i skyggersiden (@/N).
Kantzoner kan rumme cykelparkering

og muligheder for felles ophold samt

handtering af overfladevand i tillaeg til private
opholdsmuligheder.
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bolig
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"Slippe”
Forslag til fremtidige vejprofiler

Principsnit, 1:200 (A3)

nyt stadion
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bolig

haevet gard

2rindekgrsel

boliger 2 etg.

i bk
s 2

kantzone evt. ensrettet kantzone

boliger 3 etg.

g
AR RN RN RN

fors-bygning

kontur af p-keelder delomr. 1.2

Omradets mindste trafikare, Slipperne, er kun for
cykler og gdende - de er med til at give mulighed
for at feerdes gennem omradet, som nye genveje
internt i omradet og for byen i gvrigt.

Slipperne rummer kantzoner til boliger i
stueetager. Kantzonerne anlaegges med samme
bredde i begge sider. Kantzoner kan rumme
ophold til lejligeder i stueetager og / eller rumme
cykelparkering samt muligheder for feelles ophold
samt handtering af overfladevand.

boliger 4 etg.

= =

Ringstedgade
- nyt vejprofil
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Principsnit AA, omrade 1
Forslag til fremtidig bebyggelsestruktur
1:500 (vist i 150 %)
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Visualisering 01 AN

Kig fra Ringstedgade mod delomrade 1.2.
Byggefeltets hjgrne mod Ringstedgade markeres
med bebyggelse i 4 etager. Langs Straedet mod
vest trapper bebyggelsen ned til to etagers
rekkehuse.

Langs Ringstedgade ligger mindre erhvervslokaler,
der sammen med opgange og porte til gardrum
og er med til at aktivere Ringstedgade som en
bygade.

Naboforhold til ekst. bygninger:

| billedets hgjre side ses en ekst. naboejendom.
Der er i arbejdet med helhedsplanen taget hgjde
for at omradet kan udvikles successivt samt at
udviklingsejendommes nye fremtoning tager
hensyn til ekst. bygningers ejendomsforhold.

Med tynd hvis streg er angivet evt. fremtidigt
bygningsvolumen
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Visualisering 02

Kig fra Ringstedgade mod delomrade 2.2.
Byggefeltet afgreenses af en Slippe mod nord
mod ekst. boliger. Gennem slippen ses sports- og
stadionomradet og der er adgang for cykler og
gaende hertil.

Langs Ringstedgade ligger mindre erhvervslokaler,
der sammen med opgange og porte til gardrum
og er med til at aktivere Ringstedgade som en
bygade.

Naboforhold til ekst. bygninger:

| billedets hgjre side ses en ekst. naboejendom.
Der er i arbejdet med helhedsplanen taget hgjde
for at omradet kan udvikles successivt samt at
udviklingsejendommes nye fremtoning tager
hensyn til ekst. bygningers ejendomsforhold.

Med tynd hvis streg er angivet evt. fremtidigt
bygningsvolumen, hvis ejendommen gnskes
udviklet.
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LHEDSPLAN - OMRADE 2, VISUALISERING 03

Visualisering 03

Kig fra gardrum i delomrade 2.2.

Gardrummene rummer fzelles friarealer og private
kantzoner knyttet til lejligheder i stueetagen.

Gardrummet abner sig mod vest med kig og
direkte adgang til sportsomradet.

Gardrummene i helhedsplanomradet anlaegges
typisk pa delvist nedgravede parkeringskaldre.

View et viser forskellige boligtyper. Bagerst
ligger raekkehuse i 2% etage mens bygningerne i
gardrummet sider fremstar som etagebygninger i
3 etager. Primaer adgang til boligerne er fra gader,
streeder og slipper men ogsa sekundzer adgang fra
gardrum vil veere med til at skabe liviomradet.

Opgange til etagebygninger skal veere
gennemgaende, f.eks. som portlgsning med off.
gennemgang som vises til hgjre i billedet.
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Visualisering 04

Kig fra streedet i omrade 2.3 mod Ringstedgade.
Straedet rummer ensrettet trafik,
kanstensparkering og kantzoner til
stueetagelejligheder samt mulighed for at
handtere overfladevand som en del af straedets
udformning-og udtryk.




FORSLAG TIL HELHEDSPLAN - DELOMRADE 2

boliger, 3% etg
[] []

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

tagbolig

|

| [T
! delomrade 2.3 boliger, 3 etg ﬂDT
straeede s O
T e [ L]
' A haeyet gard
L\NJ.J: L e

W vejtraeer

Skovbokvarteret

kantzone

stadionparkering pa terraen

p kaelder

Ringstedgade

: boliger, 4 etg

boliger, 3 etg

tagterrasse

vejtraeer e L oy N

streede LAR have

sportssti '

boliger, 3%4-4 etg

Principsnit BB, delomrade 2
Forslag til fremtidig bebyggelsestruktur
1:500 (vist i 150%)
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Principsnit CC, delomrade 2
Forslag til fremtidig bebyggelsestruktur
1:500 (vist i 150%)
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3D view - volumen el og.naermeste omgivelser

Kig gennem parallelt med Ringstedgade
langs sports rne pa den nuveerende Stark-
grund.

Sportsholigerne har en anden udformning en
omradets gvrige kgbstadsinspirerede bygninger
er det den store sportsflade der tages afseet
te raekke” mod stadion ligger
streederne og de fortag rumsforlgb, der
mimer Roskilde midtby.
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Delomrade 3.1

Omradet ligger i en relativt trafikeret kontekst,
hvor de omkringliggende gaderum er bredere.
Delomrade 3.1 bebbygges derfor teettere og med
en stgrre bygningskrop end i helhedsplanomradet
igvrigt.

Den nye bebyggelse danner overgang mellem
Spritfabrikomradet og vilaerne mod syd samt
erhvervsomradet mod vest og boligblokkene mod
@st.

Omradets muligheder for at rumme en drive-

in funktion er undersggt og kan etableres med
ind- og udkgrsel fra Holbakvej. Supplerende
udkegrsel til Ringstedgade er ligeledes mulig, men
kun med hgjresving - altsa ud af byen mod syd.
Funktionaendringen pa delomrade 3.1 forudsaetter
ombygning af krydset Mgllehusvej/Holbakvej,
dels pga en evt. drive-in funktion, men ogsa pga
den ggede udnyttelse af omradet.

boliger, 4% etg

tagterrasser
tagholig
ungdomsboliger G : : boliger, 2% etg
— — e

f,)mkfygget . I & | —

spritkryds :
. o | _||udadvendt erhve% erhverv paxsage 1
: S o | ‘ — ekst. villaer
Lo ) ve) = ca. ekst. terreen
i cykelsﬁ : véjn‘:\idte : N udeservering parkering
v ' kerebaner ' ' kgrebaner cykelst p-kaelder

fortov fortov

Principsnit DD, delomrade 3
Forslag til fremtidig bebyggelsestruktur
(1:500) gengivet i 150%
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3D view - volumenmodel og naermeste omgivelser

Kig fra Holbaekvej mod nordvest.
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