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Landzonetilladelse til ny garage pa Boserupvej 125, 4000
Roskilde, matr.nr. 1a Boserup, Roskilde Jorder

Kaere Lone Nielsen, Novemberarkitekterne

Vi skriver til dig, fordi vi nu har behandlet din ansggning, som vi har
modtaget den 8. januar 2026

Roskilde Kommune giver hermed landzonetilladelse efter planlovens §
35, stk. 1, til:

en garage som ansggt.

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

Lovgrundlag
Vi giver tilladelsen efter planlovens § 35, stk. 1.

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

Du skal vaere opmaerksom pa, at der pa ejendommen kan vaere tinglyst

privatretlige servitutter, som Roskilde Kommune ikke paser. Du skal overholde

eventuelle tinglyste servitutter, som du kan finde pad www.tinglysning.dk.

Beskrivelse af projektet

Den eksisterende garage pa Boserupvej 125, 4000 Roskilde, matr.nr. 1a
Boserup, Roskilde gnskes nedrevet og genopbygget. Den eksisterende garage er
nedslidt og ikke egnet til renovering. Garagen far samme stgrrelse og placeres
samme sted som den eksisterende. Den nye garage far et tage af natur skiffer i
stedet for stratag som eksisterende. @vrige materialer pa bygningen bliver de
samme som eksisterende.

1 Jf. planlovens § 56, stk. 2.
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Hvad gzlder for ejendommen?

Pa en ejendom kan der veaere en eller flere udpegninger, som vi skal forholde sig til i forbindelse
med en landzonetilladelse. En udpegning kan eksempelvis vere, hvis der i kommuneplanen er
udpeget et omrdde med bevaringsvaerdigt landskab, hvor den pdgaeldende ejendom ligger. Pd en
ejendom kan der ogsa veere servitutter, hvor kommunen er pdtaleberettiget.

Ejendommen har et areal pa 5.613 m?, og er ikke noteret som landbrugsejendom.

Landzone

I landzone ma der ikke uden landzonetilladelse foretages udstykning, opfares ny bebyggelse eller
ske andring i anvendelsen af bestdende 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 ligger i landzone, og der er tale om ny garage pa over 50 m2 kraever
projektet landzonetilladelse.

Kommuneplan 2025
Kommunen skal virke for gennemfarelsen af den geeldende kommuneplan og intentionerne i den
samlede fysiske planlaegning®.

2 Jf. planlovens § 35, stk. 1
3 Jf. planlovens § 12
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Ejendommen er omfattet af falgende udpegninger i Kommuneplan 2025:

Kommuneplanramme

Ejendommen er omfattet af kommuneplanramme 4.L.B1 Landomrade, vest. Omradets
anvendelse angives til at vaere jordbrug, naturomrade, samt naerrekreativt omrade for
byerne omkring.

Naturbeskyttelsesomradde

Det ansggte ligger inden for et omrade udpeget med naturbeskyttelsesinteresser. Inden for
disse omrader skal teetheden af naturomrader og sammenhaengen mellem disse bevares og
forbedres. Der ma kun meddeles tilladelse til byggeri af et areals karakter i gvrigt, hvis det
kan ske med hensyn til naturen uden at forringe de saerlige naturvaerdier eller muligheden
for at styrke eller genoprette disse. Zndringer kan dog ske som led i forbedring af
omradernes naturveerdier eller i medfgr af allerede geeldende bestemmelser i en fredning,
lokalplan eller byplanvedteaegt.

Det ansggte ligger inden for et omrade udpeget med potentielle naturbeskyttelsesinteresser.
Inden for disse omrader ma der som udgangspunkt ikke gennemfgres byggeri som kan
forringe naturindholdet eller hindre, at omradet pa sigt kan udvikle sig til natur.

Da garagen erstatter en eksisterende garage, vurderer kommunen at projektet ikke er i
modstrid med udpegningen.

Bevaringsvaerdigt landskab

Det ansggte ligger inden for et bevaringsvaerdigt landskab. De udpegede bevaringsveaerdige
landskaber skal som udgangspunkt friholdes for ny bebyggelse. Der ma kun meddeles
tilladelse til byggeri, safremt det kan begrundes ud fra en konkret planmaessig vurdering og
uden at forringe de saerlige landskabsvaerdier, som ligger til grund for udpegningen, eller
uden at forringe muligheden for at styrke og genoprette disse veerdier.

Da garagen erstatter en eksisterende garage, vurderer kommunen at projektet ikke er i
modstrid med udpegningen.

Starre sammenhaengende landskaber

Det ansggte ligger inden for en udpegning for stgrre sammenhaengende landskaber.
Lysforurening, herunder permanent belysning og belyste anleeg, bar undgas i de starre
sammenhangende landskaber.

For hele landomradet gzelder, at der skal tages saerlige landskabelige hensyn, nar der er
visuel sammenhaeng til kysten. Udkigskiler bgr sa vidt muligt friholdes for byggeri.

Da garagen erstatter en eksisterende garage, vurderer kommunen at projektet ikke er i
modstrid med udpegningen.

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

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

Da garagen erstatter en eksisterende garage, vurderer kommunen at projektet ikke er i
modstrid med udpegningen.

Lavbundsarealer

Det ansggte ligger inden for et udpeget lavbundareal/lavbundsareal, der kan genoprettes.
I det dbne land skal disse arealer som udgangspunkt friholdes for byggeri, som kan
forhindre, at naturlige vandstands- og afstremningsforhold pavirkes eller kan genskabes.

Roskilde Kommune vurderer at garagen ikke vil pavirke naturlig vandstands- og
afstremningsforhold.

Landzonestrategi

Roskilde Kommune gnsker at holde det dbne land frit. Derfor vaegtes det at smabygninger
indgar i ssmmenhaeng med ejendommens gvrige bebyggelse og at disse er er af passende
starrelse i forhold til starrelsen af ejendommen.

Vi vurderer, at ansggningen er i overensstemmelse med landzonestrategien.

Andre udpegninger pa ejendommen

Der kan veere andre udpegninger pa en ejendom, som vi skal tage hensyn til. Det kan f.eks. vere,
at en ejendom ligger inden for strandbeskyttelseslinjen, hvor der kraeves dispensation til byggeri
fra Kystdirektoratet.

Kystnaerhedszone

Det ansggte ligger i kystnaerhedszonen. I denne zone ma kun meddeles landzonetilladelse,
hvis det ansggte har helt underordnet betydning i forhold til de nationale
planleegningsinteresser i kystomrader. P4 disse arealer skal hensynet til at friholde det &bne
land og selve kystomraderne for bebyggelser og anlseg varetages.

Vi vurderer, at garagen ikke er i modstrid med hensynene vedrgrende kystnaerhedszonen.

Sobeskyttelseslinje

Det ansggte ligger inden for en sgbeskyttelseslinje og kraever en dispensation fra
naturbeskyttelsesloven, far der kan gives en landzonetilladelse. Der er givet dispensation
den 27. februar 2026.
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Skovbyggelinje

Det ansggte ligger inden for skovbyggelinjen. Inden for denne linje skal det sikres, at det
ansggte ikke er til hinder for, at skovens vaerdi som landskabselement kan fastholdes, og at
skovbrynene som vaerdifuldt levested for dyr og planter kan opretholdes.

Der er givet dispensation den 27. februar 2026.

Fredede omradder

Ejendommen er omfattet af Fredning af arealer ved Kattinge Vig i Roskilde og Lejre
Kommuner af 10. marts 1980) og kraever en dispensation fra Fredningsnaevnet, far der kan
gives en landzonetilladelse. Der er givet tilladeles fra Fredningsnaevnet for @stsjeelland d. 30.
januar 2026.

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

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

Udpegningsgrundlag for Fuglebeskyttelsesomrade nr. 105

Fugle: Rardrum () Knopsvane (T)
Sangsvane (T) Gragas (T)
Knarand (T) Skeand (T)
Krikand (T) Troldand (T)
Hvinand (T} Lille skallesluger (T)
Stor skallesluger (T) Havem (TY)
Rerheg (Y) Blishene (T)
Klyde () Sorthovedet mage (Y)
Dvaergtermne (Y) Fjordterne (Y)
Havterne () Radrygget tomskade (Y)

De fleste af ynglefuglene holder til pa ger og holme i Roskilde Fjord. Det drejer sig om terner
og klyder. Disse arter findes ikke ynglende ved Store Kattinge S@. Ved Store Kattinge Sg
findes ynglende regrdrum og rgrhgg. Rederne findes dybt inde i rgrskovene ved sgen og sa
langt fra bygningerne pa ejendommen, at fuglene ikke vil opleve forstyrrelse herfra.
Traekfuglene omfatter arter, som primaert opholder sig pa vandflader, sdsom troldand og
blishgns, men ogsa arter som knopsvane, sangsvane og gragas. De sidstnaevnte arter
fouragerer blandt andet pa dyrkede marker og graesmarker. Det vurderes, at der vil vaere en
forholdsvis begraenset faerdsel ved garagen, som ikke vil forstyrre rastende fugle i omradet.
Omraderne omkring garagen er ikke egnede rasteomrader for svaner og gragees.

Udpegningsgrundlaget for habitatomradet ses i nedenstaende tabel.

4 Jf. planhabitatbekendtggrelsens § 5, stk. 1, nr. 2, § 4 samt § 7, stk.1, nr. 1 og 2
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Udpegningsgrundlag for Habitatomrade nr. 120

MNaturtyper: Sandbanke (1110) Vadeflade (1140)
Lagune™ (1150) Bugt (1160)
Strandvold med endrige planter Strandvold med flerarige planter
(1210) (1220)
Kystklint/Klippe (1230) Enarig strandengsvegetation

{1310)

Strandeng (1330) Sebred med smaurter (3130)
Kransnalalge-se (3140) Maeringsrig se (3150)
Brunvandet s@ (3160) Vandlsb (3260)
Tert kalksandsoverdrev® (6120) Kalkoverdrev*® (6210)
Surt overdrev® (6230) Tidvis vad eng (6410}
Urtebraamme (6430) Haengesask (7140)
Kildevaeld* (7220) Rigkzer (7230)
Bag pa mor (9110) Bag pa muld (9130)
Ege-blandskov (9160) Skovbevokset tarvemose” (91D0)
Elle- og askeskov® (91E0)

\Arter: Blank seglmos (6216) Mygblomst (1903)
Stellas mosskorpion (1936) Eremit* (5380)
Skaev vindelsnegl (1014) Sumpvindelsnegl (1016)
Havlampret (1095) Stor vandsalamander (1166)

ROSKILDE
KOMMUNE

Naturtyperne pa udpegningsgrundlaget findes ikke pa bygningsparcellen af Boserupvej 125,
og ingen af naturtyperne vil derfor blive direkte pavirket.

I omradet findes arter optaget pa naturbeskyttelseslovens bilag 3, sakaldte bilag IV-arter. Det
drejer sig om arter af flagermus og stor vandsalamander. Flagermus fouragerer gerne i
forbindelse med bevoksninger i haver, men da der ikke sker starre eendringer af haven
vurderer Roskilde Kommune, at bestandene af flagermus ikke bliver vaesentligt pavirket.
Garagen er et sandsynligt yngle- eller rasteomrade for flagermus. Der skal derfor udvises
forsigtighed ved renoveringsprojektet. Sifremt der er flagermus i bygningen, skal de sluses
ud, fgr byggeprojektet gar i gang. Naermere oplysninger om udslusning kan leeses pa
Naturstyrelsens hjemmeside, jf. dette link: Fhttps://naturstyrelsen.dk/aktiviteter-i-
naturen/vildtforvaltning/flagermus-i-huset

Stor vandsalamander opholder sig i yngletiden i vandhuller, og opholder sig udenfor
yngletiden i mange forskellige omrader, dog primeert i udyrkede omrader og naturomrader,
men ogsa i haver. Roskilde Kommune vurderer, at havearealerne ved Boserupvej 125 ikke
har vaesentlig betydning som rasteomrade for stor vandsalamander, da afstanden til
naermeste yngleomrade er over 500 m, og da der naer ynglestederne er mere velegnede
rasteomrader.

Naboorientering

Vi har i forbindelse med sagsbehandlingen vurderet, at det ansggte er af underordnet
betydning for naboerne, da der er tale om en 1:1 genopbygning af eksisterende garage og har
derfor ikke foretaget en naboorientering.

Vi har haft ansggning om dispensation fra skovbyggelinjen samt sgbeskyttelseslinjen i
hgring hos skovejer samt DN Roskilde. De har ikke haft indvinding imod projektet.
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Roskilde Kommunes vurdering - begrundelse for afggrelsen

Ved en ansggning om landzonetilladelse skal vi foretage en konkret vurdering og afvejning med
udgangspunkt i planlovens formal 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 landzoneansggning og
stedets forhold. Samtidig indgar overvejelser om, hvilken betydning afgerelsen kan fa for
fremtidige lignende sager (praecedens).

En afgorelse skal altid ledsages af en begrundelse for afggrelsen®.

Samlet set vurderer Roskilde Kommune, at der kan meddeles tilladelse til det
ansggte pa baggrund af nedenstaende.

Vi har lagt saerligt veegt pa, at det ansaggte er foreneligt med landzonehensynene.

Endvidere har vi lagt veegt pa, at garagen er placeret i tilknytning til ejlendommens gvrige
bygninger og har med materialer og udformning en karakter, der gar i fint samspil med den
gvrige bebyggelse. Vi vurderer, at bygningen er indpasset fint i landskabet og ikke virker
skaemmende for det landskabelige udsyn.

Tilladelse efter anden lovgivning
Der er givet tilladelse fra Fredningsnaevnet for @stsjeelland den 30. januar 2026.

Der er givet dispensation fra skovbyggelinjen og sgbeskyttelseslinjen fra Roskilde Kommune
den 27. februar 2026.

Annoncering og klagemulighed

Tilladelsen bliver annonceret pa Roskilde Kommmunes hjemmeside www.roskilde.dk den 27.
marts 2026. Der kan klages over afggrelsen som beskrevet i vedlagte klagevejledning.
Klagefristen er 4 uger efter annoncering - dvs. den 24. april 2026. Tilladelsen ma ikke
udnyttes, far klagefristen er udlgbet. Du far besked, hvis der bliver klaget over afggrelsen.
Rettidig klage har opszettende virkning, dvs. tilladelsen ma ikke udnyttes, for
Planklagenaevnet har afgjort sagen, medmindre Planklagenaevnet bestemmer andet, jf.
planlovens §§ 60a og 61.

Du ma ikke pabegynde arbejdet, far du har gjort falgende:

e Efter udlgb af klagefristen skal du fremsende selvsteendig ansggning om
byggetilladelse. Projektet byggesagsbehandles, og byggeri ma ikke pabegyndes, for
der er givet byggetilladelse. Du skal sgge byggetilladelse via Byg og Miljz portalen
www.bygogmiljoe.dk.

Hvis du har spgrgsmal til sagen
Hvis du har spgrgsmal til sagen, er du velkommen til at kontakte mig pa mail eller telefon.

5 Jf. forvaltningslovens § 24.
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Venlig hilsen
Cecilie Hgjrup
Byplanlaegger
Kopi
Dansk Ornitologisk Forening, natur@dof.dk, roskilde@dof.dk

Danmarks Naturfredningsforening, dn@dn.dk, dnroskilde-sager@dn.dk
Friluftsradet, roskom@friluftsraadet.dk, lokalraad@friluftsraadet.dk.

Bilag

o Klagevejledning
e Uddrag af planlovens bestemmelser om landzone
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Klagevejledning

Afggrelsen er truffet efter planlovens § 35. Kommunens afggrelse kan paklages til Planklagenavnet.

Hvad kan du klage over?

Der kan klages over bade retlige spgrgsmal og skgnsspgrgsmal. Det vil sige, at du kan klage, hvis du mener, at
kommunen ikke har haft hjemmel til at traeffe afggrelsen. Du kan ogsa klage hvis du mener kommunen burde
have truffet en anden afggrelse, jf. planlovens § 58.

Hvem kan klage?

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

Galder afggrelsen, hvis den bliver paklaget?
Hvis der klages rettidigt over en landzonetilladelse, har klagen opsaettende virkning. Det betyder, at afggrelsen
ikke ma udnyttes, f@r klagesagen er afgjort, med mindre klagenavnet beslutter andet, jf. planlovens § 60a.

Sadan klager du
Hvis du gnsker at klage over denne afggrelse, kan du klage til Planklagenavnet. Du klager via Klageportalen,
som du finder et link til pa www.borger.dk og www.virk.dk. Du logger p3, ligesom du plejer, typisk med MitID. |

klageportalen sendes din klage automatisk fgrst til Roskilde Kommune. Hvis kommunen fastholder afggrelsen,
sender kommunen klagen videre til behandling i naevnet via Klageportalen. Du far besked om videresendelsen.

Tidsfrist for at klage

Klagefristen er 4 uger fra, at landzonetilladelsen er offentliggjort pa kommunens hjemmeside, jf. planlovens §
60. En klage er indgivet, nar den er tilgaengelig for myndigheden i Klageportalen. Det vil sige, at klager har
godkendt og indbetalt gebyr i Klageportalen senest kl. 23.59 pa den dag, hvor klagefristen udlgber.

Planklagenzvnet 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 afggr herefter, om du kan fritages for at bruge
Klageportalen. Se betingelserne for at blive fritaget her.

Klagegebyr
Nar du klager, skal du betale et gebyr. Du betaler gebyret med betalingskort i Klageportalen. Gebyret
tilbagebetales, hvis klageren far helt eller delvist medhold.

Yderligere information
Information om gebyrordningen, gebyrets stgrrelse og klagenaevnets behandling kan du finde pa klagenaevnets
hjemmeside pa planklagenaevnet

Sggsmal
Kommunens og Planklagenzevnets afggrelser kan indbringes for domstolene inden 6 maneder fra afggrelsens
offentlige bekendtggrelse, jf. planlovens § 62.
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Uddrag af bekendtggrelse af lov om planlaegning
(Lovbekendtggrelse nr. 572 af 29/05/2024)

§ 35, stk. 1
I landzone ma der ikke uden tilladelse fra kommunalbestyrelsen foretages udstykning, opfgres ny bebyggelse
eller ske andring i anvendelsen af bestaende bebyggelse og ubebyggede arealer, jf. dog § 5u og 36-38.

§51, stk. 1
Kommunalbestyrelsen paser overholdelsen af denne lov og de regler, der er fastsat med hjemmel i loven, samt
af bestemmelser i lokalplaner og i de efter § 68, stk. 2, opretholdte vedteegter og planer m.v.

§ 58, stk. 1, pkt. 1
Til Planklagenavnet kan paklages ... kommunalbestyrelsers afggrelser efter § 35, stk. 1, jf. dog §4a, stk. 4 og §5,
stk. 5.

§ 59, stk.1 og 2

Klageberettiget efter § 58 er ministeren for byer og landdistrikter og i gvrigt enhver med retlig interesse i
sagens udfald, herunder en nationalparkfond oprettet efter lov om nationalparker. Klageberettiget efter § 58,
stk. 1, nr. 1 og 3, er endvidere landsdaekkende foreninger og organisationer, der som hovedformal har
beskyttelsen af natur og miljg eller varetagelsen af vaesentlige brugerinteresser inden for arealanvendelsen, pa
betingelse af, at foreningen eller organisationen har vedtaegter eller love, som dokumenterer dens formal, og
at foreningen eller organisationen repraesenterer mindst 100 medlemmer.

§ 60, stk.1 og 2
Klage over afggrelser, der er naevnt i § 58, stk. 1, og § 58 a, skal veere indgivet skriftligt, inden 4 uger efter at
afgprelsen er meddelt. Er afggrelsen offentligt bekendtgjort, regnes klagefristen dog fra bekendtggrelsen.

§ 60 a, stk.1 og 2

En tilladelse efter § 35, stk. 1, ma ikke udnyttes fgr klagefristens udlgb. Paklages tilladelsen, underretter den
myndighed, der har givet tilladelsen, straks den, som har modtaget tilladelsen, om klagen. Rettidig klage efter §
58, stk. 1, nr. 1 og 2, har opsattende virkning, medmindre Planklagenavnet bestemmer andet.

§62

Segsmal til prevelse af afggrelser om forhold, der er omfattet af denne lov, skal vaere anlagt inden 6 maneder
efter, at afggrelsen er meddelt. For afggrelser, hvorom der er udfzerdiget offentlig bekendtggrelse, regnes
spgsmalsfristen fra bekendtggrelsen.
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