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BAGGRUND

BOLIG- OG BEFOLKNINGSUDVIKLING

Roskilde Kommune er en attraktiv boseetningskommune med en varieret sammensaetning af mangfoldige
byomrader og steerke lokalsamfund - og en god beliggenhed pa graensen mellem hovedstaden og resten af
Sjeelland. Igennem de seneste 12 ar er kommunen vokset med gennemsnitlig ca. 600 nye borgere arligt.

Roskilde Kommunes udarbejder hvert ar sin egen befolkningsprognose, der bygger pa kommunens kendskab
til aktuelt og kommende boligbyggeri, pa den historiske udvikling samt p& kendte faktorer om demografisk
udvikling, flyttemgnstre mm. | henhold til prognosen fra foraret 2019 forventes de kommende &r en tilflytning
p& omkring 900 nye borgere arligt. Fortsaetter denne tendens, vil Roskilde Kommune na et befolkningstal pa
ca. 97.600 inden for den 12-arige planperiode, svarende til ca. 10.000 flere borgere end i dag.

Siden 2018 er befolkningsudviklingen imidlertid begyndt at stagnere. Denne udvikling kan skyldes flere ting,
blandt andet at realisering og indflytningen i de nye boliger i bl.a. Musicon og Trekroner ikke er gaet s& hurtigt
som fgrst antaget. Derudover er der en klar tendens til, at der gennemsnitligt bor feerre borgere pr. bolig,
hvilket er et kendt mgnster under hgjkonjunktur.

Der er fortsat en intensiv byggeaktivitet i hele kommunen, og i kommunens boligudbygningsplan indgar
forventning om indflytning i 3.620 nye boliger i perioden 2019-2023, svarende til gennemsnitligt ca. 700 nye
boliger &rligt.

Samtidig med befolkningstilvaeksten sker der en demografisk andring med flere aeldre og flere enlige.
Roskilde Kommune har med sin nye og ambitigse boligpolitik sat stort fokus p& at skabe byer i social balance.
Vi skal kunne tilbyde vores borgere boliger i deres naermiljg, ogsa selvom deres bolighehov @ndrer sig over
tid. Der ses et sarligt behov for nye boligtilbud, som muligger at seldre og enlige kan flytte i mindre boliger.
Det kan samtidig frigive stgrre huse, som nye bgrnefamilier kan flytte ind i.

Vi har gennem en arraekke haft en byudviklingsstrategi, hvor vi fortaetter fremfor at bysprede. Det giver flere
fordele. Dels intensiverer vi bylivet og brugen af byens funktioner. Dels reducerer vi indtag af landbrugsjord og
natur til byformal.

| alle vores byer, og seerligt i omrade- og lokalbyerne uden for byfingeren, oplever vi en stor efterspargsel pa
flere taet-lav boliger i form af mindre boligstgrrelser og seniorvenlige boliger. Flere og flere borgere dréemmer
samtidig om at bo teet p& andre i bofellesskaber.

Kommuneplanen skal sikre den fortsatte byvaekst i kommunen de kommende 12 &r. Her er det vigtigt, at der
i den kommende planperiode fortsat skabes fortaetningsmuligheder i byerne. Men der ses 0gsa et behov for
nyudlaeg i vores mellemstore byer for at kunne opfylde byrédets malsaetning om, at vores byer skal rumme
boliger til alle livets faser.
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Befolkningsprognose, Roskilde Kommune 2019-2031
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I henhold til Roskilde Kommunes egen befolkningsprognose, kan der forventes en tilveekst pa ca. 10.000
borgere i planperioden. Denne tilveekst er hgjere end prognoserne fra Danmarks Statistik, men understgttes
af den kendte byggeaktivitet i Roskilde samt af Exometrics analyser vedrgrende boligefterspgrgslen i Roskilde
Kommune.

STOR EFTERSP@RGSEL PA BOLIGER | HELE KOMMUNEN

En analyse af den kommende efterspgrgsel pa boliger i Roskilde Kommune, foretaget af Exometric,
peger pa, at der trods en gget boligkapacitet fortsat er stor boligefterspgrgsel. Segningen til Roskilde
Kommune er i dag pa 6,3 % og har veeret stigende siden 2015. Hvis man kigger pa potentialet blandt
dem, der gerne vil flytte til Roskilde Kommune, er der beregnet en teoretisk volumen for kommmunen
pa ca. 6.250 boliger set over en 5-arig periode. Dette svarer til en efterspgrgsel pa 1.250 boliger pr.
ar de neeste 5 ar. Der tegner sig derfor et billede af, at Roskilde Kommune kan paregne en betydelig
befolkningstilveekst i kommunen, som planleegningen skal tilgodese.
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HENSYN TIL FINGERPLAN 2019

VAKSTEN SKAL KONCENTRERES | BYFINGEREN

Roskilde Kommune er som del af hovedstadsomradet underlagt bestemmelser for byudvikling fra Fingerplan
2019. Bestemmelserne skal sikre, at byudvikling og byomdannelse af regional betydning udelukkende sker i
det indre og ydre storbyomrade. Det er sledes i handfladen og byfingrene, at hovedparten af hovedstadsom-
radets fremtidige vaekst i befolkning og arbejdspladser skal finde sted. Baggrunden for planlovens bestem-
melser om byudvikling i hovedstadsomradet er gnsket om at undga byspredning i det gvrige hovedstadsom-
rade og fastholde en klar greense mellem by og land. Baggrunden er endvidere et enske om at fastholde og
videreudvikle fingerbystrukturen med dens teette kobling mellem byudvikling og trafikal infrastruktur, herun-
der en effektiv kollektiv trafikbetjening.

| Roskilde Kommune indgér Roskilde by og Trekroner i Roskildefingeren. Indenfor byfingeren bor 50.896
borgere (60 %), mens 36.442 (40%) bor uden for byfingeren. Den kommende boligudbygning har en fordeling
pa henholdsvis 68 % nye boliger indenfor byfingeren og 32 % uden for byfingeren. Udviklingen er saledes i trad
med Fingerplanens mélsatning om, at byveekst koncentreres i byfingeren.

BYUDVIKLING | DET @VRIGE HOVEDSTADSOMRADE

I henhold til Fingerplanen skal byudvikling i det gvrige hovedstadsomrade veere af lokal karakter. Ved byudvik-
ling af lokal karakter forstds byudvikling med erhverv, boliger og andre byfunktioner, som betjener et opland,
der omfatter kommunen og nabokommuner, men ikke et regionalt opland svarende til stgrre dele af hoved-
stadsomradet.

Det gvrige hovedstadsomrade omfatter i Roskilde Kommune alle de byer og landomrader, som ikke indgar i
Roskildefingeren. Dvs. at der i Jyllinge, Viby, Vindinge, Gundsgmagle, Svogerslev m.fl. som udgangspunkt kun
mé& ske en begreenset byudvikling, s&fremt det kan begrundes i lokale behov.

En planleegning for ny byveekst i det gvrige hovedstadsomrade skal tage afseet i opgerelsen af kommunens
behov for at inddrage nye arealer til byvaeekst. Vurderingen af de specifikke udviklingsmuligheder i de enkelte
byer beror desuden pé en konkret vurdering af flere forhold, herunder bl.a. byens indbyggertal og befolk-
ningsudvikling, byens placering ift. infrastruktur (herunder kollektiv trafikbetjening), offentlige investeringer,
serviceudbud, detailhandel mv. i byen, samt den eksisterende bystruktur og byens landskabelige placering.

FLERE NYE BOLIGER I VIBY

| forbindelse med seneste revision af Fingerplanen anmodede Roskilde Kommune om flere byudviklingsmu-
ligheder i Viby ud fra den begrundelse, at Viby er en stationsby med nem adgang til kollektiv transport og med
attraktive, stationsnaere byudviklingsmuligheder. Erhvervsstyrelsen har vurderet, at den gnskede udvikling af
Viby ikke kan karakteriseres som vaerende af lokal karakter og derfor kraever en szerlig aftale med Erhvervs-
styrelsen. Roskilde Kommune har faet accept pé et nyt udleeg med op til 150 nye boliger i Viby med afsaet i
boligbehovsanalysen pé side 6.

Mens Kommuneplan 2019 har veeret i hgring har der vist sig behov for, at boligudbygningen pa det allerede
udlagte boligomrade Kavsbjerggard i Viby @ges fra 90 til 135 boliger. Kommunen vurderer, at der alene er
tale om boligudbygning af lokal karakter. £ndringen skyldes, at der i fordret 2020 er udarbejdet udkast til en
bebyggelsesplan for omradet med en stgrre andel af teet-lav boliger og feerre parcelhuse. £ndringen under-
stgtter byradets boligpolitik, hvori indgér malsaetning om en stgrre variation i boligmassen.
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RAKKEFOLGEPLANLAGNING

Planloven muligger at der kan indskrives bestemmelser i kommuneplanen om en gnsket raekkefglge for
bebyggelse. Raekkefglgeplanlaegningen kan bidrage til at byudviklingen sker hensigtsmaessigt og ud fra en
gnsket takt, fx af hensyn til belastning af infrastruktur og offentlig services.

I henhold til Fingerplan 2019 skal raekkefglgeplanlaegningen anvendes til at sikre en balance i byudviklingen
indenfor hele hovedstadsomradet. Det betyder at udviklingen skal styres, s& der kun kan ske regional vaekst
inden for byfingeren (Roskilde og Trekroner) og kun lokal vaekst inden for det s&kaldte “gvrige hovedstadsom-
rade” (uden for byfingeren).

Raekkefglgeplanleegningen kan bruges som styringsveerktgj i forhold til afvente igangsaetning af lokalplan-
lazgning og skal i s& fald fremgéd af kommuneplanens retningslinjer.

ST@JKONSEKVENSOMRADE FOR ROSKILDE LUFTHAVN

| forbindelse med vedtagelsen af Fingerplan 2019 blev den hidtidige udpegning af stgjkonsekvensomrédet for
Roskilde Lufthavn fastholdt. Konsekvensen af dette er, at kommunerne fortsat skal administrere og planlaeg-
ge efter den foreeldede udpegning af stgjkonsekvensomradet, herunder "omrade med seerlige restriktioner”.

Stgjkonsekvensomrade er imidlertid omfattet af en ny formulering i fingerplanen: § 34 a. Inden for omradet
med seerlige restriktioner omkring Kebenhavns Lufthavn, Roskilde, som er vist ved lodret skravering pa kortbilag
U, kan der som hovedregel ikke planlaegges for ny boligbebyggelse eller anden stgjfolsom anvendelse i by- eller
landzone, medmindre det kan sandsynliggeres, at der ikke er vaesentlige miljgmaessige problemer forbundet her-
med.

Det er Roskilde Kommunes vurdering, at den nye retningslinje betyder, at koonmunen nu har mulighed for

boligudvikling i omréder, som ligger inden for "omréde med saerlige restriktioner”, men som ligger uden for
55 dB-kurven, der er graenseveerdien for stgj til boliger. Dette kan ske med afszet i de tilvejebragte stgjbereg-
ninger, der blev udarbejdet af staten med data fra Roskilde Lufthavn i forbindelse med fingerplanrevisionen.

Erhvervsstyrelsen accepterer imidlertid ikke Roskilde Kommunes tolkning, og har derfor modsat sig, at de to

foresldede byudleeg i Gadstrup og Vor Frue medtages i Kommuneplan 2019. Roskilde Kommune vil dog fortsat
arbejde for at boligudbygningen i de to byer kan blive en realitet, da udviklingen af disse byer laenge har veeret
stagneret grundet et foreeldet plangrundlag for stgj omkring lufthavnen.
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REDEGORELSE FOR BEHOV FOR NYE AREALUDLZAG

I henhold til Planlovens §11a kan kommuneplanen udleegge nye arealer til byzone for at deekke det forventede
behov for byvaekst i en periode p& 12 ar. Der skal imidlertid kunne redeggres for, at rummeligheden svarer til
den forventede fysiske udvikling i de kommende 12 ar. Erhvervsstyrelsen har fastsat en metode for at opggre
behovet for inddragelse af nye regler til byvaekst. Metoden bestar af tre trin, som er gennemgaet herunder.

TRIN 1: OPGORELSE AF BRUTTOBEHOV

| henhold til Roskilde Kommunes egen befolkningsprognose kan der forventes tilvaekst pa godt 10.000 bor-
gere i planperioden. Denne tilvaekst er hgjere end prognoserne fra Danmarks Statistik, men understgttes af
Exometrics analyser vedrgrende boligefterspgrgslen i Roskilde Kommune.

| Roskilde Kommune er den gennemsnitlige husstandsstarrelse pa 2,16 beboere pr. husstand (Danmarks
Statistik]. Med udgangspunkt i denne husstandsstgrrelse er beregnet et samlet bruttobehov pa 4.640 boliger
i den kommende planperiode pa 12 ar.

TRIN 2: OPGORELSE AF RUMMELIGHED

Roskilde Kommune udarbejder hvert ar en boligudbygningsprognose ud fra en forventning om realistisk
udbygning af hele kommunen. Der er regnet med en udbygning af boliger, bade p& uudnyttede kommuneplan-
lagte arealer og som omdannelses- og fortaetningsprojekter. | henhold til opggrelsen herunder er en samlet
forventning om 4.376 nye boliger inden for den 12-arig planperiode, svarende til en gennemsnitlig tilvaekst

pa ca. 365 boliger pr. &r frem til 2031. Til sammenligning er der de seneste 12 ar opfert gennemsnitligt 242
boliger &rligt, hvor tallet ogsd daekker over en periode med lavkonjunktur.

Alle omrader uden for byfingeren forventes at vaere fuldt udbygget i den fgrste halvdel af planperioden. Stort
set alle de uudnyttede arealer er lokalplanlagt, og pé flere af dem er byggeriet pabegyndt. Dette taler for et

behov for nye byudlaeg uden for byfingeren. Fortaetningsprojekterne i Roskilde by er mere uforudsigelige og

dermed ogsa sveere at opgere, men vil streekke sig over pa bade 1. og 2. halvdel af planperioden.

Som fglge af at Viby skal tildeles 45 ekstra boliger til udvikling af Kavsbjerggard, er der efter hgringen sket
en nedskrivning i Roskilde by fra 2.135 til 2.090 boliger. Nedskrivningen ventes ikke at have betydning for
igangvaerende og forventede byudviklingsprojekter i Roskilde inden behovsanalysen revideres igen om 4 ar.

By Antal boliger
Indenfor byfingeren Roskilde by 2.090
Trekroner 680
Sankt Hans (1. etape) 200
Delsum 2.970
Udenfor byfingeren Jyllinge 339
Gundsgmagle 109
St. Valby - Agerup 174
Veddelev 15
Svogerslev 22
Vindinge 220
Viby 527
Delsum 1.406
lalt 4.376

TRIN 3: BEHOV FOR NYUDLAG

Med et samlet bruttobehov pd 4.640 boliger i den kommende planperiode pa 12 ar, og med en forventet
restrummelighed pd 4.376 boliger i kommuneplanen, er opgjort et samlet nettobehov for nye arealer til
cirka 265 boliger.
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Stgrstedelen tildeles Viby som stationsby, hvor 150 boliger skal
fortsatte udvikling af Skousbo. | Vindinge Nord bliver der mulli
udvikle naeste etape med 45 boliger. For perspektivarealer i Gac
Vor Frue reserveres henholdsvis 40 og 30 boliger til senere
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