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Landzonetilladelse til nyt enfamiliehus Sagsbehandler

. 0 . . . Elise Birch Olsen
Vibygardsve;j 1.7, 4130 Viby Sjeelland TIf. 46313574
matr.nr. 23c Viby By, Syv elisebo@roskilde.dk

Vi skriver til dig, fordi vi nu har behandlet din ansggning, som vi har
modtaget den 3. juni 2025 med revideret projekt af 30. september 2025.

Du far med dette brev landzonetilladelse efter planlovens § 35, stk. 1 til:

Nyt enfamiliehus pa 204 m? bolig
i én etage med udnyttet tagetage

Landzonetilladelsen bortfalder, hvis den ikke er udnyttet inden 5 ar efter
landzonetilladelsens dato eller ikke har veeret udnyttet i 5 pa hinanden
fglgende ar.

Tilladelsen meddeles med fglgende betingelser:
e Tagbekleedningen ma ikke have et glanstal pa mere end 10.

Betingelserne vil blive tinglyst pa ejendommen for ejers regning, jf. planlovens
§ 55.

Lovgrundlag
Vi meddeler tilladelse efter planlovens § 35, stk. 1.

Vi har i tilladelsen ikke taget stilling til anden lovgivning end planlovens
bestemmelser.

Du er selv ansvarlig for at indhente andre ngdvendige tilladelser, herunder

nedrivningstilladelse og byggetilladelse. Radhusbuen 1
4000 Roskilde

Roskilde Kommune
1 Jf. planlovens § 56, stk. 2. TIf. 46 31 30 00

Mandag-fredag kl. 9-14

www.roskilde.dk
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Du skal vaere opmaerksom pa, at der pa din ejendom kan vaere tinglyst privatretlige
servitutter, som Roskilde Kommune ikke paser. Du skal overholde eventuelle tinglyste

servitutter, som du kan finde pa www.tinglysning.dk.

Beskrivelse af projektet

Vimodtog den 3. juni en ansggning om landzonetilladelse til et nyt enfamiliehus pa
ejendommen, som var i én etage med en taghaeldning pa 25 grader. Huset havde en anden
placering end det eksisterende hus og en vaesentligt starre udstreekning pa grunden.

Den 30. september 2025 modtog vi et revideret projekt, som nu er tilpasset landsbyens
karakter og den omkringliggende bebyggelse. Det ansggte enfamiliehus er placeret omtrent
samme sted som eksisterende enfamiliehus, med facaden parallelt med Vibygardsvej. Det
opfares i én etage med udnyttet tagetage med saddeltag og en taghaldning pd omkring 50
grader. Mod haven er desuden en centralt placeret frontkvist.

Hvad gzelder for ejendommen?

Pa en ejendom kan der veere en eller flere udpegninger, som vi skal forholde sig til i forbindelse
med en landzonetilladelse. En udpegning kan f.eks. vare, hvis der i kommuneplanen er udpeget et
omrade med bevaringsveerdigt landskab, hvor den péagaeldende ejendom er beliggende. Pd en
ejendom kan der ogsa veere servitutter, hvor kommunen er pdtaleberettiget.

Ejendommen har et areal pa 3.131 m2, og er ikke noteret som landbrugsejendom.

Landzone

I landzone ma der ikke uden landzonetilladelse foretages udstykning, opferes ny bebyggelse eller
ske endring i anvendelsen af bestaende bebyggelse og ubebyggede arealer?. Hovedformdlet med
landzonereglerne er at forhindre byspredning i det dbne land og at sikre, at egentlig bymaessig
udvikling sker, hvor der gennem planlaegningen er dbnet mulighed for det.

Da ejendommen er beliggende i landzone, og der er tale om opfarelse af ny bebyggelse,
kraever projektet landzonetilladelse.

Kommuneplan 2025

Kommunen skal virke for gennemfarelsen af den geeldende kommuneplan og intentionerne i den
samlede fysiske planlaegning®.

Ejendommen er omfattet af felgende udpegninger i Kommuneplan 2025:

Kommuneplanramme

Ejendommen er omfattet af kommuneplanramme 6.BL.256, hvor omradets anvendelse
udlaegges til boliger, offentlige formal, landbrug, gartneri o.l. samt erhvervstyper, som kan
indpasses i landsbymiljget uden genevirkninger for omgivelserne.

2 Jf. planlovens § 35, stk. 1
3 Jf. planlovens § 12
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Vaerdifuldt Kulturmiljo
Ejendommen er beliggende inden for et veerdifuldt kulturmiljg, Gammel Viby, som er
udpeget i kommuneplanen som en saerlig landsby.

Inden for de udpegede kulturmiljger i landomradet ma der kun meddeles tilladelse til
byggeri, hvis det ud fra en konkret planmaessig vurdering kan ske uden at forringe de
kulturhistoriske veerdier, som ligger til grund for udpegningen, eller muligheden for at
styrke eller genoprette vaerdierne.

For hele landomradet gaelder, at kulturhistoriske spor, industriminder og seerlige
karaktertraek i videst muligt omfang skal bevares og viderefares i nyt byggeri og anlaeg.

Internationale beskyttelsesomrader (Natura 2000) og beskyttede arter (bilag IV-
arter)

Vi skal vurdere, om det ansggte i sig selv eller i samspil med andre projekter kan have en veesentlig
negativ indflydelse pa internationale naturbeskyttelsesomrader eller pa bilag IV arter, samt deres
yngle- og rasteomrader*.

Natura 2000

Det ansggte er beliggende ca. 2 km fra det naermeste Natura 2000- omrade (N 151, Ramsg
Mose), som er et fuglebeskyttelsesomrade (F 103) og ca. 6,3 km (N 149, Hejede Overdrev,
Valborup Skov og Valsglille Sg), som er et habitatomrade (H 129)

Udpegningsgrundlaget for fuglebeskyttelsesomradet ses i nedenstaende tabel.

Udpegningsgrundlag for Fuglebeskyttelsesomrade nr. 104

Fugle: Rerdrum (Y) Rorhog (Y)

Sortterne (Y)
Fugle, der udger det gasldende udpegningsgrundlag for Natura 2000-omradet. | parenteserne star "T" for traskfugl og
"Y" for ynglefugl. Udpegningsgrundlag for fuglebeskyttelsesomrader er blevet revideret som beskrevet i basisanalysen

Udpegningsgrundlaget er gennemgaet i 2018-22. Sortterne (Y) er ikke tilstede i fuglebeskyttelsesomrade F104 og
gennemgas derfor ikke yderligere

Udpegningsgrundlaget for habitatomradet ses i nedenstaende tabel.

4 Jf. planhabitatbekendtgarelsens § 5, stk. 1, nr. 2,8 4 samt § 7, stk.1, nr. 1 og 2
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Udpegningsgrundlag for Habitatomrade nr. 129

Naturtyper: Sobred med smaurter (3130) Kransnalalge-so (3140)
Naeringsrig se (3150) Brunvandet so (3160)
Kalkoverdrev* (6210) Surt overdrev* (6230)
Tidvis vad eng (6410) Urtebraamme (6430)
Nedbrudt hejmose (7120) Hasngesaek (7140)
Kildevasld* (7220) Rigkaer (7230)
Boeg pa mor (9110) Beg pa muld (9130)
Ege-blandskov (9160) Skovbevokset tarvemose*

(91D0)

Elle- og askeskov* (91E0)

Arter: Gron buxbaumia (1386) Stor vandsalamander (1166)

Naturtyper og arter, der udger det gaeldende udpegningsgrundlag for Natura 2000-omradet. Tal i parentes henviser til
de talkoder, som benyttes for naturtyper og arter fra habitatdirektivets bilag 1 og 2. * angiver, at der er tale om en
prioriteret naturtype. Udpegningsgrundlag for habitatomrader er blevet revideret som beskrevet i basisanalysen

Udpegningsgrundlaget er gennemgaet i 2018-22. Naturtypeme urtebraemme (6430) og kildevaeld (7220) er ikke tilstede
i habitatomrade H129. De naevnte naturtyper gennemgas derfor ikke yderligere

Bilag IV arter

Der er ifglge arter.dk registreret stor vandsalamander ved et vandhul ca. 620 m sydgst for
ejendommen og spidssnudet frg ved et vandhul ved Dastrup Kirke ca. 880 m sydvest for
ejendommen. Begge arter er omfattet at habitatdirektivets bilag IV.

Naboorientering
Vi har i forbindelse med sagsbehandlingen foretaget en naboorientering i perioden fra den
7. oktober til 21. oktober 2025°.

Vi har modtaget en raekke bemaerkninger, som relaterer sig til det kommende byggearbejde
og nedrivning af eksisterende hus. Der kom ingen bemeerkninger til selve projektet i
relation til landzonesagen.

Roskilde Kommunes vurdering - begrundelse for afgarelsen

Ved en ansggning om landzonetilladelse skal vi foretage en konkret vurdering og afvejning med
udgangspunkt i planlovens formdl og hensynene bag planlovens landzonebestemmelser. Den
konkrete vurdering kan omfatte en raekke overordnede hensyn, herunder hensyn til
jordbrugsinteresser, natur- og landskabelige hensyn, vaekst og udvikling m.v. De enkelte hensyn
vil indga med forskellig vaegt i vores vurdering afhaengigt af den konkrete landzoneansagning og
stedets forhold. Samtidig indgar overvejelser om, hvilken betydning afgerelsen kan fa for
fremtidige lignende sager (praecedens).

En afgarelse skal altid ledsages af en begrundelse for afgarelsen®.

Roskilde Kommune meddeler tilladelse til det ansagte pa baggrund af nedenstdende samlede
vurdering.

5 Jf. planlovens § 35, stk. 4
6 Jf. forvaltningslovens § 24.
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Vi har lagt vaegt pa, at det ansggte er i overensstemmelse med Roskilde Kommunes
landzonestrategi for nye boliger, idet enfamiliehuset er placeret samme sted som det hus, der
nedrives, og da udformningen af det ansggte er tilpasset landsbyens karakter og den
omkringliggende bebyggelse.

Kommuneplanramme
Vivurderer, at det ansggte er i overensstemmelse med kommuneplanrammens
anvendelsesmuligheder.

Kulturmiljo

Vi vurderer, at det ansggte enfamiliehus ikke forringer de kulturhistoriske vaerdier i det
bevaringsveerdige kulturmiljg for Gammel Viby. De aldre huse langs Vibygardsvej er opfart
med hgj rejsning og udnyttelig tagetage. Langs den vestlige side af vejen ligger husene
fortrinsvis med en facade ud til vejen, og parallelt med denne. Langs gstsiden ligger husene
enten med en gavl eller facade parallelt med vejen. Husene har et kompakt volumen og
begranset fodaftryk. Dette er typiske karaktertraek, som vi gnsker at ny boligbebyggelse
skal understgtte og viderefare.

Vi har lagt veegt pa, at det nye hus i placering og udstraekning svarer omtrent til det
eksisterende hus, hvor facaden ligger langs med Vibygardsvej. Huset opfgres i én etage med
udnyttet tagetage og med et saddeltag med hgj rejsning med en haeldning pd omkring 50
grader.

Pa denne baggrund er det Roskilde Kommunes vurdering, at byggeriet er tilpasset
landsbyen og ikke vil svaekke kulturmiljget i Gammel Viby.

Internationale beskyttelsesomrader

Natura 2000

Vi vurderer, at det ansggte enfamiliehus pa grund af sin karakter og afstand fra Natura
2000-omraderne 149 og 151 ikke vil fa en vaesentlig betydning for udpegningsgrundlaget.

Vi har i vurderingen medtaget, at enfamiliehuset opfares i et allerede bebygget omrade, med
omtrent samme placering, som det eksisterende enfamiliehus pa ejendommen.

Bilag IV arter
Vi vurderer, at projektet ikke vil fa betydning for bilag IV-arter i omradet, da det vurderes
ikke at pavirke yngle- og rasteomrader for stor vandsalamander eller spidssnudet frg.

Annoncering og klagemulighed

Tilladelsen bliver annonceret pad Roskilde Kommunes hjemmeside www.roskilde.dk den 28.
oktober 2025. Der kan klages over afggrelsen som beskrevet i vedlagte klagevejledning.
Klagefristen er 4 uger efter annoncering - dvs. den 25. november 2025. Tilladelsen ma ikke
udnyttes fgr klagefristen er udlgbet. Du far besked, hvis der bliver klaget over afggrelsen.
Rettidig klage har opsaettende virkning, dvs. tilladelsen ma ikke udnyttes for
Planklagenaevnet har afgjort sagen, medmindre Planklagenaevnet bestemmer andet.
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Du ma ikke pabegynde arbejdet, far du har gjort falgende:
o Efter udlgb af klagefristen skal du sende en ansggning om nedrivningstilladelse og en
ansggning om byggetilladelse via ansggningsportalen Byg og Miljg. Byggearbejdet ma
ikke pabegyndes, far der er meddelt nedrivnings- og byggetilladelse.

Hvis du har spgrgsmal til sagen
Hvis du har spgrgsmal til sagen, er du velkommen til at kontakte mig.

Venlig hilsen

Elise Birch Olsen
Landzonesagsbehandler

Bilag
Klagevejledning og sggsmal
Tegningsmateriale vedlaegges:
e Beliggenhedsplan
e Plantegning stueplan
e Plantegning farstesal
e Facadetegning syd og vest
e Facadetegning @st og nord

Kopi til fglgende
e Dansk Ornitologisk Forening, natur@dof.dk, roskilde@dof.dk
e Danmarks Naturfredningsforening, dn@dn.dk, dnroskilde-sager@dn.dk
e Friluftsradet, roskom@friluftsraadet.dk, lokalraad@friluftsraadet.dk.
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Klagevejledning og sggsmal

Planloven
Afggrelsen er truffet efter planlovens § 35. Kommunens afgarelse kan paklages til
Planklagensevnet. Der kan klages over bade retlige spgrgsmal og skensspgrgsmal.

Berettigede til at klage er enhver med retlig interesse i sagens udfald samt landsdaekkende
foreninger og organisationer, der som hovedformal har beskyttelsen af natur og miljz eller
varetagelsen af veesentlige brugerinteresser inden for arealanvendelsen jf. planlovens §§ 58
og 59.

Hvis der klages rettidigt over en landzonetilladelse, har klagen opseettende virkning. Det
betyder, at afggrelsen ikke ma udnyttes, fgr klagesagen er afgjort, medmindre klagenaevnet
beslutter andet.

Hvis du gnsker at klage over denne afggrelse, kan du klage til Planklagenaevnet. Du klager
via Klageportalen, som du finder et link til paA www.borger.dk og www.virk.dk. Du logger pa
www.borger.dk eller www.virk.dk, ligesom du plejer, typisk med NEM-ID. I klageportalen
sendes din klage automatisk fgrst til Roskilde Kommune. Hvis kommunen fastholder
afgarelsen, sender kommunen klagen videre til behandling i neevnet via klageportalen. Du
far besked om videresendelsen.

Klagefristen er 4 uger fra modtagelsen af afggrelsen. En klage er indgivet, nar den er
tilgeengelig for myndigheden i Klageportalen.

Nar du klager, skal du betale et gebyr. Du betaler gebyret med betalingskort i Klageportalen.
Gebyret tilbagebetales, hvis klageren far helt eller delvist medhold. Vejledning om
klageregler og gebyrordning kan findes pa hjemmeside for Naevnenes Hus
www.naevneneshus.dk . Planklagenaevnet afviser din klage, hvis du sender den uden om
klageportalen, medmindre du forinden er blevet fritaget for brug af klageportalen. Hvis du
gnsker at blive fritaget for at bruge klageportalen, skal du sende en begrundet anmodning til
Planklagenaevnet. Naevnet afgar herefter, om du kan fritages for at bruge klageportalen. Se

betingelserne for at blive fritaget her.

Sggsmal
Kommunens og Planklagenaevnets afgarelser kan indbringes for domstolene inden 6
maneder fra afggrelsens offentlige bekendtggrelse.
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