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Ny strategi for landzoneadministration
Roskilde Byrad gnsker, med dette administrations-
grundlag, at synligggre og formidle kommunens visi-
on pa landzoneomradet. Samtidig er det malet at sen-
de et klart signal til omverdenen om, hvilken retning
byradet gnsker, at udviklingen i landzonen skal tage,
og hvad der veegtes i forhold til sagsbehandlingen.

Der er et stort pres pa arealerne i landzonen i Ros-
kilde Kommune. Mange gnsker at bygge nye boliger,
udvikle erhverv eller opstille nye anleeg. Samtidig er
det planlovens helt overordnet mal for landzonen,
at det &bne land forbliver dbent. I vores landzonead-
ministration bliver hver enkelt ansggning altid
individuelt vurderet og konkret afvejen i forhold til
de lokale vaerdier, klima- og miljgmaessige forhold og
de mennesker og virksomheder, der bor og virker i
vores landomrader.




VISION FOR LANDZONEN

Roskilde Kommune har et smukt landskab

med veerdifulde naturomrader, fjorden og en
oplevelsesrig kulturhistorie. Et landomrade

med abne vidder forbeholdt natur, landbrug og
levende landsbyer med en mangfoldighed af
boformer, og hvor faellesskaber og virkelyst trives.
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9 UDVIKLINGSPRINCIPPER

For at indfri Roskilde Kommunes vision for landzonen, fremme en positiv
udvikling og varetage planlovens bestemmelser i landzonen, arbejder
byradet for fglgende fem udviklingsprincipper:

=

PRINCIP 1

Vi understgtter, at det
abne land forbliver
abent.

I Roskilde Kommune er der
aldrig langt til natur og abne
vidder, uanset hvor man
befinder sig. Landsbyerne star
klart afgreenset i forhold til
det dbne landskab, der smyger
sig teet ind til bysamfundene
uden at forstyrres af spredt
bebyggelse. Vi vil fastholde
og styrke det dbne land med
landbrug, skov, natur, kultur-
historie og rekreative land-
skabsoplevelser.
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PRINCIP 2

Vi fremmer det gode
livi landomradet.

Roskilde Kommmunes landsby-
samfund er levende med en-
gagerede borgere, foreninger
og borgerbarne fellesiniti-
ativer. Vi vil understatte og
styrke de levende landsbyer
og lokalomrader med plads til
flere feellesskaber indpasset i
de eksisterende landsbymil-
joer.
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PRINCIP 3

Vi beskytter natur og
landskab.

Roskilde Kommune er med
fjorden, dalstrgg og algb rig pa
smukke landskaber og forskel-
lig natur.

Vi vil fastholde og styrke
landskabets karakter, natur
og biodiversiteten i det abne
land.
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PRINCIP &

Vivaerner om
kulturarven.

Gravhgie, historiske landsby-
miljger og gamle velbevarede
garde er en del af Roskilde
Kommunes DNA. Neaesten alle
steder i vores landzone mgder
man kulturhistoriske spor. Vi
vil veerne om de veerdifulde
kulturmiljger, bygninger og
fortidsminder, s man ogsa
fremover kan opleve de hi-
storiske lag i landomrader og
landsbyer.
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PRINCIP 5

Vi understgtter
landbrug og sma
erhvervsdrivende.

Roskilde Kommune har bade
landbrug og mange mindre
virksomheder i landzonen.
Det giver liv og arbejds-
pladser. Vi vil understgtte
landzonen som en platform
for iveerksaetteri, sa sma
erhvervsdrivende kan starte
virksomheder op i overflg-
diggjorte bygninger, og skabe
lokalt liv uden gener for
omgivelserne.



Udviklingsprincipperne har
betydning for veegtningen

af forskellige hensyn |

den enkelte ansggning.
Udviklingsprincipperne geelder for
hele landzonen.

P34 side 12 til 31 kan du finde
oplysninger om de forskellige

typer af landzonesager.
Sagstyperne er inddelt |
bebyggelse, hgje anlaeg og anlaeg
pa terraen.

Det er altid en god idé at kontakte
kommunen, inden du gar i

gang med et byggeri eller en
ansggning for at afklare, hvilke
tilladelser der er ngdvendige. Det
er fx ofte ngdvendigt med en
byggetilladelse.

BEBYGGELSE

BOLIGER

OPF@RELSE AF NYE BOLIGER

INDRETNING AF FLERE BOLIGER IEKSISTERENDE BYGNINGER
BOFZALLESSKABER

SMABYGNINGER I FORBINDELSE MED BEBOELSE
FRITIDSHUSE

OPF@RELSE AF NYE FRITIDSHUSE

ERHVERV

NYETABLERING AF ERHVERV

TILBYGNING TIL ETABLERET ERHVERV
LANDBRUGSBYGGERI OG HOBBYLANDBRUG

BED & BREAKFAST OG FERIELEJLIGHEDER

CAFE OG RESTAURANT

BIERHVERV I RASTOFOMRADER

BEBYGGELSE DER IKKE KRZVER LANDZONETILLADELSE

HOJE ANLZAEG

MOBILANTANNER
HUSSTANDSVINDM@LLER
H@JE ANLAG DER IKKE KRAVER LANDZONETILLADELSE

ANLZEG PA TERRZEN

S@ER OG VANDHULLER

VOLDE OG TERRANREGULERING

SOLCELLEANLZG PA TERRZAN

OPLAGSPLADSER

RIDEBANER

FRITIDSANLZAG OG LEGEPLADSER

MINDRE SPILDEVANDSANLZAG

SHELTERS, BALHYTTER OG UDEND@RS FRITIDSFACILITETER
TELTPLADSER OG GLAMPING

HUNDESKOVE OG AGILITYBANER

UDSTYKNING

UDSTYKNING TIL BOLIGER OG ERHVERV
UDSTYKNING TIL TEKNISKE ANLAG
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O LANDZONEN

Landzonen er alt det, der
ligger uden for vores
byzonebyer og sommer-
husomrader. | landzonen
skal du ssge om landzone-
tilladelse i forbindelse med
nyt byggeri, udstykninger
eller aendret brug af arealer
og bygninger.

ZONEINDDELING

Hele landet er inddelt i tre zoner: Byzone, sommer-
husomrader og landzone. Hovedformalet med indde-
lingen er, at landzonen skal holdes fri for spredt be-
byggelse, at der kan opleves en klar graense og forskel
mellem by og land, og at byudvikling sker i byerne,
eller hvor der er planlagt for det.

Landzonen skal veere forbeholdt jordbrugserhverve-
ne, og den skal tilgodese landskabs- og naturvaerdier.
Det er planloven, der i §§ 34-38 fastsaetter bestemmel- . Byzone

serne for landzonen.
Landzone

Sommerhuszone




© HVAD SIGER LOVEN

Hvad man ma og ikke

mMa i landzonen er

fastlagt i planloven. Her

er administrationen af
landzonen funderet og

her fastleegges ogs3,
hvornar man er undtaget af
landzonebestemmelserne.

BEGREBER | LANDZONEBESTEMMELSERNE
Landzonebestemmelserne arbejder med begreberne
udstykning, bebyggelse og eendret anvendelse. For-
hold, der ikke er omfattet af de tre begreber, er ikke
omfattet af kravet om landzonetilladelse, jf. planlo-
vens § 35, stk. 1. Det geelder fx indvendige bygnings-
andringer, hvor anvendelsen ikke sendres.

Udstykning betyder, at der fraskilles et areal, som far
sin egen ny matrikel.

Bebyggelse omfatter ikke kun bygninger og mure,
men ogsa andre faste konstruktioner som antenne-
master, lysmaster, vindmgller mv.

Andret anvendelse i forhold til landzonebestemmel-
serne betyder, at der sker en anden anvendelse af en
bygning eller et ubebygget areal end hidtil. Det skal
veere aendringer med en blivende karakter, og ikke

kun kortvarige zendring i anvendelsen. En periode pa
under 6 uger anses som udgangspunkt for kortvarig.

Landzoneadministration er et komplekst lovomrade
med mange undtagelser eller szerlige bestemmelser,
der skal overholdes.

REGLER OG UNDTAGELSER

I planlovens kapitel 7 om zoneinddeling og landzone-

administration star der i:

e §34 hvordan Danmark er inddelt i tre zoner:
Byzone, landzone og sommerhusomrader.

e §35hvad der kraever landzonetilladelse.

o §36allede undtagelser, hvor der ikke kraeves
landzonetilladelse.

e §37 hvordan bygninger, der ikke lzengere er ngd-
vendige for landbrugsdriften pa en ejendom eller
andre overflgdiggjorte bygninger i landzonen,
kan anvendes uden at det kraever landzonetilla-
delse.

e §38ihvilke sager, der skal ske en anmeldelse af
anvendelse eller byggeri mv. til kommunen.

Erhvervsstyrelsen har udarbejdet en vejledning om
landzoneadministration og planlovens §§ 34-38, som
detaljeret beskriver grundlaget for landzoneadmini-
strationen.

Der er en lang raekke tiltag i landzonen, der ifglge
planloven ikke kraever landzonetilladelse. Du bgr
dog altid forhgre dig hos Roskilde Kommune, inden
du bygger nyt, bygger om eller foretager seendringer

af bebyggelse eller terraen. Du skal vaere opmaerk-
som pa, om dit projekt kraever tilladelse efter andre
lovgivninger.

VURDERINGER OG SK@N

Nar der skal traeffes afggrelser, er det altid lovens
paragraffer, der er afggrende, men som det fremgar
af planloven, skal afggrelser i landzonen altid bero pa
en konkret vurdering. Det betyder samtidig, at der i
vurderingen af de enkelte ansggninger skal udgves
et konkret skgn og en afvejning af en raekke hensyn,
inden for de rammer som findes i planlaegningen. Det
er op til Roskilde Kommmune at vaegte de forskellige
hensyn fra sag til sag.

Afggrelser i landzonen skal altid bero pa en
konkret vurdering i hvert tilfzelde.

ANMELDELSER

§ 38 i planloven beskriver de typer af sager, hvor
der skal ske en anmeldes til kommunen. Det er

kommunen der afgar, inden for en frist pa 14
dage, om der blot skal ske en anmeldelse eller om
sagen kraever en landzonetilladelse.
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Nogle af de hensyn, der
skal varetages og afvejes i
sagsbehandlingen, knytter
sig til bestemte lokaliteter.
De lokale hensyn betyder,
at samme type ansggning
kan fa et forskelligt

udfald afhaengig af, hvor |
kommunen der ansgges.

FINGERPLANEN

Fingerplanen fastleegger de overordnede rammer

for den fysiske planlaegning i hovedstadsomradet. I
Fingerplan 2019 er der udpeget transportkorridorer,
der skal friholdes for permanent bebyggelse og anlzeg,
bortset fra den bebyggelse, som er ngdvendig for
driften af landbrugsejendomme. Omkring Roskilde
Lufthavn er der stgjkonsekvenszoner, hvor der som
hovedregel ikke kan opfagres boligbebyggelse eller
veere andre stgjfglsomme anvendelser.

RASTOFOMRADER

Roskilde Kommune rummer store aktive og fremti-
dige rastofomrader. Her skal Region Sjeelland altid
inddrages, og aktiviteter som kan forhindre rastofind-
vinding undgas.

O LOKALE HENSYN

KYSTLANDSKABET

Omkring Roskilde Fjord er der skaerpede hensyn
langs kysten indenfor strandbeskyttelseslinjen og
kystneerhedszonen.

KOMMUNEPLAN

[ kommuneplanen er der retningslinjer, som har
betydning for byggeri, arealanvendelse og virksom-
heder. Kommuneplanen indeholder ogsa udpegnin-
ger af bevaringsveaerdige landskaber, naturomrader,
lavbundsomrader og spredningskorridorer, kultur-
miljger, skovrejsningsomrader og veerdifulde land-
brugsjorde, som der skal tages hensyn til. Ligesom der
skal tages hensyn til miljg, rekreative interesser, klima
og til at undgd oversvgmmelser samt til jordbrugser-
hvervet.

LOKALPLANER

Nogle landsbyer og omrader er omfattet af lokal-
planer, som fastsaetter bestemnmelser for omradets
anvendelse, byggeriets udseende mm.

ANDRE PLANER

Roskilde Kommune har formuleret flere stra-

tegier og planer, der ogsa saetter rammer for, hvordan
landzonen skal udvikle sig. Der er fx Strategi for Ros-
kildes Grgnne Ring og Grgn Bla Strategi for Roskilde
Kommune.

ANDRE LOVEOMRADER

Der er ogsa hensyn i landzonen, som har ophaeng i
andre lovomrader. Fx Naturbeskyttelsesloven, Muse-
umsloven eller Bygningsfredningsloven. Der gzelder
fx beskyttelse af § 3-omrader, fredede bygninger eller
fredede fortidsminder.

NABOHENSYN

Det er saerligt vigtigt, at tage hensyn til de mennesker,
der bor i landzonen, og som er naboer til de ansggte
eendringer i landzonen.

%
Mange omrader i landzonen

er omfattet af restriktioner
eller beskyttelse. Pa
diagrammerne er vist
eksempler pa omrader, hvor
der skal tages lokale hensyn.



Eksempler pa lokale hensyn:

FINGERPLAN 2019
. Roskilde Lufthavn

Stgjkonsekvensomrade
‘:’ Omrade med sarlige restriktioner
Transportkorridorer

\_ Motorvejsudvidelse

KOMMUNEPLAN

|:| Veerdifulde kulturmiljser

. Natur- og landskabsinteresser

KYSTLANDSKAB OG FREDNINGER
Strandbeskyttelseslinje
- === Kystnaerhedszone

<) Fredede omrader

o Fredede fortidsminder

n



© BEBYGGELSE

Nar vi bygger nyt eller bygger
om - om det er boliger eller
erhverv - er det vigtigt at

tage hensyn til omgivelserne.
Det geelder fx til naboer,
landsbyafgraensninger, den | \‘
lokale byggeskik, Iandskabet 1,
og udsigter muiig o f’
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Husk at det meste
Pad! byggeri ogsa kreever en i

) byggetilladelse. Du skal 6. 43 {;
T — ansgge kommunen om \ Vs .,..,,,

LiCtp . byggetilladelse.
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BOLIGER

A/
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OPFOQRELSE AF NYE BOLIGER, DER

ERSTATTER NEDREVNE BOLIGER

Roskilde Kommune gnsker at bevare kulturvaerdierne
ilandzonen. Det gaelder, bade for den made bebyg-
gelsen ligger i landskabet, og for de kulturhistoriske

AN
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OPFQRELSE AF HELT NYE BOLIGER

Roskilde Kommune gnsker at friholde det 4bne land

treek, der kan veere i bebyggelsernes udformning.

Ved ansggning vil der isaer blive lagt vaegt pa:

Ved ansggning vil der isaer blive lagt vaegt pa: °
e At boligen placeres samme sted, som den ned-
revne bygning eller inden for kort afstand til
ejendommens gvrige eksisterende bygninger. °

e At bygningens arkitektur passer ind i
lokalomradet.

fra spredt bebyggelse og bebyggelse, der ikke har
relation til landbruget. Den oprindelige struktur i
landsbyerne gnskes bevaret.

At der er tale om en huludfyldning i en landsby
- dvs. en hidtil ubebygget grund i en raekke af
huse.

At bygningen vurderes til ikke at bidrage til
byspredning i det abne land.

At bygningen ikke slgrer en eksisterende lands-
byafgraensning.

At bygningens arkitektur passer ind i
lokalomradet.

At bygningen ikke ligger i et omrade, der har
seerlige landskabelige veerdi eller andre veerdier.

LS D & &
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INDRETNING AF FLERE BOLIGER |
EKSISTERENDE BYGNINGER

De store stuehuse pa landejendomme fortaeller en
vigtig kulturhistorie. Roskilde Kommune gnsker at
bevare bygningernes fremtoning som store boliger
med de ofte store haver.

Ved ansggning vil der isaer blive lagt veegt pa:

e Atder er tale om et stgrre overflgdiggjort stuehus.

e At deenkelte boliger, der indrettes, far en rimelig
storrelse.

e Atindretning af flere boliger ikke pavirker byg-
ningens og de tilhgrende friarealers fremtoning.
Dette, iseer, hvis der er tale om en bevarings-
veerdig bygning, eller en bygning der ligger i et
landsbymilja.

e At parkeringsforhold og trafik i tilknytning til
boligerne ikke pavirker omgivelserne negativt.
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BOF/ZELLESSKABER

Roskilde Kommune vil gerne fremme bofellesskaber,
der har et tydeligt vaerdigrundlag, feelles faciliteter,
forpligtigende vedteegter mv.

Ved ansggning vil der isaer blive lagt vaegt pa:

o At bofellesskaberne ikke far karakter af sma
selvsteendige landsbyer.

e At bofellesskabet overvejende indrettes i eksi-
sterende bygninger, der er egnede til formalet,
evt. med en mindre andel nybyggeri. Det kan
f.eks. veere tidligere skoler, plejehjem eller store
garde.

e At bofeallesskabet har et tydeligt veerdigrundlag,
feelles faciliteter, forpligtigende vedtaegter mv.

e Atder er feelles opholdsarealer til bofallesska-
bet.

e Atder er teenkt over friarealer og parkeringsfor-
hold.

e At bofeellesskabet ikke vil pavirke lokalomradet
negativt, herunder ogsa de trafikale forhold i
omradet.

kraever ikke landzonetilladelse

under 50m?
7\
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SMABYGNINGER UNDER 50 M2 | FOR-
BINDELSE MED BEBOELSE

Roskilde Kommune gnsker at holde det abne land frit
og abent. Derfor vaegtes det, at smabygninger indgar i
sammenhaeng med ejendommens @vrige bebyggelse.

Smabygninger pa op til 50 m?, der ikke ligger i til-
knytning til ejendommens gvrige bebyggelse, kraever
landzonetilladelse. Smabygninger, der ligger i tilknyt-
ning til ejlendommens gvrige bebyggelse, kraever ikke
landzonetilladelse.

Ved ansggning vil der isaer blive lagt vaegt pa:

e At bygningen placeres teet pa ejendommens
gvrige bygninger.

e At bygningen, sammenholdt med ejendommens
gvrige bygninger, skgnnes at vaere ngdvendig.

e At bygningen ikke pavirker naboer og landskab
negativt.

kraever landzonetilladelse

over 50m?
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SMABYGNINGER OVER 50 M2 1 FOR-
BINDELSE MED BEBOELSE

Roskilde Kommune gnsker at holde det abne land
frit og abent og forbeholdt landbrugsbyggeri. Derfor
vaegtes det at smabygninger indgar i sammenhaeng
med ejendommens gvrige bebyggelse.

Udhusbygninger, garager mv. over 50 m?
kraever landzonetilladelse.

Ved ansggning vil der isaer blive lagt vaegt pa:

e At ejendommes smabygninger samlet set er af
en passende stgrrelse. Dette ses i forhold til stgr-
relsen af den samlede ejendom, og at smabyg-
ningerne ikke kommer til at dominere boligen.

e At bygningen ligger i tilknytning til ejendom-
mens gvrige bygninger.

e At bygningen ikke pavirker naboer og landskab
negativt.

15
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FRITIDSHUSE

O
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OPFORELSE AF FRITIDSHUSE |
LANDZONEN, TIL ERSTATNING FOR
NEDREVNE FRITIDSHUSE

Roskilde Kommune gnsker at bevare de fa fritidshuse,
der ligger i landzonen. Det er vigtigt, at eiendommene
bevarer deres karakter af fritidshusbebyggelse.

Ved ansggning vil der isaer blive lagt vaegt pa:
e At fritidshuset har nogenlunde samme stgrrelse
og placering som det nedrevne.
e At bygningens arkitektur passer ind i
lokalomradet.
e At bygningen har karakter af fritidshus.

OPFORELSE AF NYE FRITIDSHUSE |
LANDZONEN

Roskilde Kommune gnsker at friholde det abne land
fra spredt bebyggelse og bebyggelse, der ikke har
relation til landbruget. Den oprindelige struktur i
landsbyer gnskes bevaret.

Ved ansggning vil der isaer blive lagt vaegt pa:

e Atder er tale om en huludfyldning - dvs. en
hidtil ubebygget grund i en raekke af huse.

e At fritidshuset vurderes ikke at bidrage til
byspredning i det abne land.

e At bygningens arkitektur passer ind i
lokalomradet.

ERHVERV

NYETABLERING AF ERHVERV

I Roskilde Kommune skal erhverv ligge i erhvervsom-
rader. Dog kan overflgdiggjorte bygninger i landzo-
nen bruges til at etablere mindre erhverv i. Dette
geelder primeert virksomheder, der er omfattet af
anmeldelsesmulighederne, se side 19.

Ved ansggning vil der iszer blive lagt vaegt pa:

e At virksomheden ikke pavirker landskab og
kulturmiljz i omradet negativt.

o Om virksomheden egner sig til at ligge i landzo-
nen eller bgr placeres i et planlags erhvervsom-
rade. Fx hvis:

»  Virksomheden medfgrer meget karsel
med tunge kgretgier.

»  Virksomheden medfgrer meget trafik til
og fra ejendommen.

»  Virksomhedstypen erfaringsmaessigt med
tiden far behov for store tilbygninger.

»  Virksomhedstypen erfaringsmeessigt med
tiden far behov for store oplagspladser.

»  Virksomheden stgjer.

»  Virksomheden pa anden vis medfgrer
gener for lokalomradet.



TILBYGNING TIL ALLEREDE
ETABLERET ERHVERV

Roskilde Kommune gnsker at friholde det abne land
for byggeri, der ikke er landbrug, og at sma virksom-
heder i landzonen, der vokser sig store, flytter til et
erhvervsomrade i byzonen.

En tilbyning pa op til 500 m? til erhverv, der i forvejen
er anmeldt i en overflgdiggjort bygning, kraever ikke
landzonetilladelse jf. planlovens § 36, se naermere
herom side 19.

Ved ansggning om tilbygning til erhverv, der
ikke er omfattet af planlovens § 36, og som
kraever landzonetilladelse, vil der isaer blive
lagt vaegt pa:

e Attilbygningen, set sammen med virksomhe-
dens gvrige bygninger, ikke pavirker landskab og
kulturmiljg i omradet negativt.

e At tilbygningens stgrrelse er passende i forhold
til det eksisterende erhverv.

e At virksomheden ikke har naet et omfang, der
mere har karakter af industri end en mindre
virksomhed, der kan fungere i landomradet
uden at eendre landomradets karakter, og der-

|

med bgr henvises til erhvervsomrader i byzo-
nen. Fx hvis:

»

»

»

»

»

Virksomheden medfgrer meget karsel
med tunge kgretgjer.

Virksomheden medfgrer meget trafik til
og fra ejendommen.

Virksomhedstypen erfaringsmaessigt
med tiden far behov for store oplags-
pladser.

Virksomheden stgjer.

Virksomheden pa anden vis medfgrer
gener for lokalomradet.

PRI o |

LANDBRUGSBYGGERI OG
HOBBYLANDBRUG

Byggeri, der er ngdvendigt for en landbrugsejendoms
drift, kreever med enkelte undtagelser ikke landzone-
tilladelse, hvis de er placeret i tilknytning til ejen-
dommens gvrige bygninger. Driftsbygninger, sisom
lader og maskinhaller samt mindre stalde, skal dog
anmeldes efter planlovens § 37. Dette med mindre der
er tale om bygninger, der er omfattet af husdyrbrugs-
loven.

Rideskoler, hestepensioner og stutterier over en vis
starrelse er ogsd omfattet af reglerne for landbrugs-

byggeri.

Ved ansggning om driftsbygninger vil der
iszer blive lagt vaegt pa:

e At der ikke opfgres mere, end der er ngdvendigt
for driften af den aktuelle landbrugsejendom,
samt at dette er dokumenteret.

e At bygningen er placeret hensigtsmaeessigt i for-
hold til omgivelserne.
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ERHVERV
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BED & BREAKFAST, FERIELEJLIG-
HEDER OG ANDRE FERIEOVERNAT-
NINGSMULIGHEDER

Roskilde Kommune er en turistdestination, og derfor
er der efterspgrgsel efter et varieret udbud af ferie-
overnatningsmuligheder i kommunen. Stgrre ferie-
overnatningsmuligheder som hoteller og vandrehjem
vil normalt blive henvist til byzonen og vil kraeve en
lokalplan.

Ved ansggning vil der isaer blive lagt vaegt pa:

e Atder er tale om indretning i eksisterende egne-
de bygninger.

e At der ikke foretages vaesentlige udvendige
ombygninger.

o Atder er tale om overnatning til
feriegaester.

e At lokationen kan forventes at tiltreekke ferie-
gaoester.

||jtﬂ|\i‘ * ﬁ‘.‘h’l\:ﬂl \.'rJl\.'rJ

CAFE OG RESTAURANT, SALGSVOG-
NE OG BODER

Roskilde Kommune vil gerne understatte et levende
miljg i byer og landsbyer, samtidig vil kommunen
gerne understgtte salg af lokalt producerede varer.

Ved ansggning om café og restaurant, vil der
isser blive lagt vaegt pa:
e Atder er tale om en mindre café/restaurant.
e Atdetindrettesieksisterende byggeri.
e Atder ikke er risiko for nabokonfikter i form af
staj.
e At parkering kan handteres pa egen grund.

Ved ansggning om salgsvogne og boder, vil
der iszer blive lagt veegt pa:
e At der er tale om en kortere periode
e At det ansggte er placeret i tilknytning til en by
eller et landsbymilja.
e Atder er tale om lokalt producerede varer med
seerlig tilknytning til stedet.
e Atder er parkeringsmulighed.

BIERHVERV | RASTOFOMRADER
Indvinding af rastoffer i jorden kraever ikke landzo-
netilladelse, da det er Region Sjaelland, der udsteder
rastofgravetilladelser. Bestemmelsen gaelder dog kun
selve rastofindvindingen, mens udstykning og/eller
bebyggelse i forbindelse med indvindingen kraever
landzonetilladelse.

I Roskilde Kommune er der mange abne rastofgrave,
der kan medfgre gener for naboer og belastninger

af veje. Roskilde Kommune gnsker, at rastofgravene
efterbehandles hurtigst muligt, samt at naboer til
rastofgravene ikke generes mere af trafik, stgv og stgj
end hgjst ngdvendigt.

Ved ansggning vil der iszer blive lagt vaegt pa:
e At bierhvervet indgar til oparbejdning af materi-
aler, der er udvundet i den aktuelle rastofgrav.



KRZEVER IKKE LANDZONETILLADELSE

KRZEVER IKKE LANDZONE-
TILLADELSE ELLER ANMELDELSE

Der er en raekke undtagelser for landzonetilladelse.
Nedenfor er naevnt de mest gaengse for bebyggelse.

Flere kan findes i planlovens § 36.

KRZAVER ANMELDELSE

En anmeldelse skal indsendes til kommunen, som skal
svare inden 14 dage. Anmeldelsen skal redeggre for,
at kravene til anmeldelse i planlovens § 37 er opfyldt,
herunder, at bygningen er over 5 ar, egnet til forma-

Til- og ombygning af helarshus i landzonen.
Huset ma dog maksimalt opna et samlet brutto-
etageareal 500 m?.

Renovering og istandszettelse, safremt huset ikke
har stdet tomt i mere end 3 ar, og det ikke er en
ruin.

Genopfarelse af et stuehus pa en landbrugsejen-
dom, hvis stuehuset opfgres med samme place-
ring og udformning som det tidligere stuehus.
Boliger, der er erhvervsmaessigt ngdvendige for
en landbrugsejendom.

Nedrivning af en bolig.

Tilbygning pa op til 500 m? til erhverv, der i
forvejen er anmeldt i en overflagdiggjort drifts-
bygning.

let, samt at der ikke foretages vaesentlige udvendige
ombygninger eller tilbygninger.

Indretning af én bolig i en overflgdiggjort drifts-
bygning - eller anden egnet bygning uden for
kystneerhedszonen, safremt der ikke foretages
vaesentlige udvendige ombygninger, og byg-
ningen ikke ligger inden for stgjzoner omkring
Roskilde Lufthavn, der forhindrer indretning af
nye boliger.

Indretning af handvaerks- og industrivirk-
somhed (dog ikke entreprengrvirksomheder),
mindre butikker, liberale erhverv eller lager- og
kontorformal m.v. i overflgdiggjorte bygninger
pa en landbrugsejendom.

Landbrugsbygninger, der er ngdvendige for drif-
ten af en landbrugsejendom.

Husk altid at
undersgge om dit
projekt kraever andre
tilladelser. Det kan fx
vaere byggetilladelse,
Miljggodkendelse mv.



Hme amlaeg I landzonen
“kany ses over store afstande.
, Vlrknlngen af hQSJe anlaeg er
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HOJE ANLZAEG
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MOBILANTENNER

Roskilde Kommune vil gerne fremme en god mobil-
daekning for alle borgere i kommunen. Da hgje master
ofte kan virke skeemnmende i landskabet, prioriteres
det, at master placeres sa vidt muligt sammen med
andre hgje bygninger.

Ved ansggning vil der iszer blive lagt vaegt pa:

e At antennemasten udfylder et hul i mobildaek-
ningen.

e Atantennemasten giver adgang for flere mobil-
udbydere.

e At antennemasten er placeret hensigtsmaessigt
ilandskabet, herunder at masten pavirker land-
skab og kulturmiljg mindst muligt

e At masten sa vidt muligt ikke placeres indenfor
kystnaerhedszone, bevaringsvaerdigt landskab
eller kulturmiljg.

e At antennemasten er placeret sammen med
andre hgje anlaeg eller bebyggelse.

e Atalternative placeringer er undersggt.

e At antennemaster placeres under hensyn til
Roskilde Lufthavns hindringsfri planer.

HUSSTANDSVINDMOGLLER

Roskilde Kommune vil gerne fremme bzeredygtig
energiproduktion, herunder private husstandsvind-
mgller, under hensyntagen til naboer og landskab.
Stgrre vindmgller kraever lokalplan og VVM.

Ved ansggning vil der iszer blive lagt vaegt pa:

e Atder er tale om en hustandsvindmglle.

e At vindmgllen ikke pavirker naboer, fx med
hensyn til visuel pavirkning og stgjpavirkning.

e At vindmgllen ikke har en negativ pavirkning
pa landskabet.

o At vindmgllen er placeret i tilknytning til ejen-
dommens gvrige bebyggelse.

e At vindmgller placeres under hensyn til Roskil-
de Lufthavns hindringsfri planer.



KRZEVER IKKE LANDZONETILLADELSE

KRZEVER IKKE LANDZONE-
TILLADELSE ELLER ANMELDELSE
Der er en raekke undtagelser for landzonetilladelse.
Nedenfor er naeevnt de mest gaengse for hgje anlaeg.
Flere kan findes i planlovens § 36.

e Siloer, der er ngdvendige for driften af en
landbrugsejendom. De skal dog anmeldes efter
planlovens § 37.

e Antenner, der er etableret til brug for offentlige
trafik-, forsynings-, eller varslingsanleeg eller
radio- og tv-modtagelse.

Husk altid at
undersgge om dit
projekt kraever andre
tilladelser. Det kan fx
vaere byggetilladelse,
miljggodkendelse mv.
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€ ANLZEG PA TERRZEN

Roskilde Kommunes
landskab med bakker og
dale er skabt under sidste
istid. Det rummer mange
vaerdier, som vi skal passe p3,
nar der placeres anlaeg pa
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ANLZEG PA TERRZEN
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SOER OG VANDHULLER

Roskilde Kommune vil fremme etablering af nye sger
og vandhuller, der kan understgtte en rigere natur i
kommunen.

Ved ansggning vil der iszaer blive lagt vaegt pa:

e At sger og vandhuller udformes landskabeligt,
sa den visuelle og naturmaessige indpasningen i
omgivelserne fremmes.

o At sgen ikke giver gget risiko for oversvgmmelse
af naboejendommen eller veje.

e At sgen tilfgrer mere natur og stgrre biodiversi-
tet.

e At sger og vandhuller ikke forringer flysikker-
heden i forhold til fugle.

A [

VOLDE OGC TERRZENREGULERING
Terreenregulering, der forbedrer landbruget,
kraever ikke landzonetilladelse. Det kan du
laese om pa side 30.

Roskilde Kommune gnsker at bevare landskabets op-
rindelige terreenformer, samt bevare de lange kig ud i
landskabet, ogsa set fra vejene.

Ved ansggning vil der isaer blive lagt veegt pa:

e At volden/terreenreguleringen ikke vil virke
skaemmende set fra omgivende landskab og fra
naboer.

e At volden har til formal at sikre jordbalance pa
ejendommen f.eks. efter en ny bebyggelse, ride-
bane eller udgravning af s@.

e Atden overskydende jord ikke vil kunne ind-
passes i omradet ved en mindre terreenbearbejd-
ning.

e At terreenreguleringen ikke ligger inden for
beskyttede omrader.

o At terreenreguleringen ikke har karakter af
jorddeponi.

Yderligere vil der ved ansggning om stgjvolde
isser blive lagt vaegt pa:

e Atder er tale om en stgjvold, der beskytter stgrre
gruppe af boliger, der ligger ud mod en steerkt
trafikeret vej eller jernbane.

o Atder er tale om en deempning af stgjen.
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SOLCELLEANLAG PA TERRZEN

Det kreever landzonetilladelse at etablere et mindre
solcelleanlaeg pa terraen. Stgrre anlaeg kan udlase
lokalplanpligt.

Roskilde Kommune vil gerne fremme baeredygtig
energiproduktion i det omfang, det ikke pavirker
landskab og naboer veesentligt.

Ved ansggning vil der isaer blive lagt vaegt pa:

e At anlegget ikke pavirker landskab, udsigter,
natur eller kulturmiljger negativt.

e At anleegget ikke er til gene for naboer.

e At anleegget er visuelt afskeermet set fra
omgivelserne.

e At anleegget kan energiforsyne flere ejendomme
og bymiljger.

e Atanlaegget ligger i tilknytning ejendommens
gvrige bebyggelse.

[ N\ AN
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OPLAGSPLADSER

Nogle typer erhvervsvirksomheder vil have behov
for en oplagsplads pa ejendommen i tilknytning til er-
hvervet, og der kan veaere tendens til at oplagspladsen
udvides i takt med, at virksomheden udvides.

Roskilde Kommune gnsker at friholde det abne land
for stgrre arealanvendelser, der ikke er landbrug.
Virksomheder i landzone, der har brug for store
oplagspladser, henvises derfor til et erhvervsomrade
ibyzonen.

Ved ansggning vil der iszer blive lagt vaegt pa:

e At oplagspladsen har en stgrrelse der
skalamaessigt stemmmer overnes med bebyggel-
sen, ejendommen og det omgivende landskab.

e At oplagspladsden ikke virker skeemnmende set
fra det omgivende landskab og naboer.

e At oplagspladsen tager hensyn til kultur- og
landskabsveerdier i omradet.

e At oplagspladsen omgives af afskeermende
beplantning.

At virksomheden ikke har opnaet en stgrrelse,
der gor den bedre egnet til en placering i et indu-
striomrade.

At oplagspladser ikke medfgrer en fare for for-
urening af grundvandet.

27
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ANLZEG PA TERRZEN
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RIDEBANER

Der er ofte gnske om en ridebane i tilknytning til
hestehold. Roskilde Kommune vil gerne understgtte
sport og idraet, der ikke pavirker landskab og naboer
veesentligt.

Ved ansggning vil der isaer blive lagt vaegt pa:

e Atridebanen placeresi tilknytning til bebyggel-
sen pa ejendommen, sa spredte anlaeg i landzo-
nen undgas.

e Ateventuelt lys pa ridebanen ikke vil virke
skeemmende i omradet - ogsa set fra afstand,
samt pa hvor hgjt lampernes lyspunkthgjder er
over jorden.

FRITIDSANLZAEG OG LEGEPLADSER
Fritidsanlaeg sdsom fodboldbaner og tennisbaner
samt legepladser kraever alle landzonetilladelse.
Roskilde Kommune vil gerne understgtte idreet og leg
i kommunen.

Ved ansggning vil der isaer blive lagt vaegt pa:

o Atanlaegget er placeret fornuftigt i forhold til at
kunne anvendes af mange borgere, herunder ses
ogsa pa anlaeggets parkeringsforhold og trafik.

e At anleegget ikke er til gene for naboer.

e Atanlaegget er indpasset i og tager hensyn til
landskabet.

e At anleegget er indpasset teet pa bebyggelse, og
om der vil vaere lyspavirkning af omradet og
naboer.

MINDRE SPILDEVANDSANLZAEG
Etablering af spildevandsanlaeg, som et haevet ned-
sivningsanlaeg, pileanlaeg, rodzoneanlaeg, beplantede
filteranleeg mv., der placeres uden for en eksisterende
have, kraever landzonetilladelse.

Roskilde Kommune vil gerne fremme husstandsren-
seanlaeg, hvor det kan indpasses i forhold til naboer
og landskab.

Ved ansggning vil der iszer blive lagt vaegt pa:
e At der tages hensyn til omradets naboer.
e At anlaegget indpasses i landskabet.



SHELTERS, BALHYTTER OG UNDEN-
DORS FRITIDSFACILITETER

Roskilde Kommune leegger veegt pa, at der er gode mu-
ligheder for at dyrke det udendgrs fritidsliv, uanset
hvor i kommunen man bor.

Ved ansggning vil der iszer blive lagt vaegt pa:

e Atdereren god tilgeengelighed og mulighed for
en bred anvendelse.

e Atderer engod indpasning i naturen.

e Atder er en plan for, hvordan stedet renholdes,
herunder fjernelse af affald.

e Atder er tilstreekkelig med parkeringsmulighe-
der.
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TELTPLADSER OG GLAMPING
Teltpladser og glamping vil ofte medfare behov for
diverse faciliteter samt medfare lys og stgj, som kan
virke generende for naboer. Desuden pavirker selve
teltene oplevelsen af landskabet. Roskilde Kommune
gnsker, at det abne land skal vaere forbeholdt land-
brug og natur, og derfor henvises camping/glamping
som udgangspunkt til planlagte omrader.

Ved ansggning vil der isaer blive lagt vaegt pa:

o Atomradet ligger teet pa storre offentligt tilgeen-
gelige rekreative omradet samt kulturveerdier.

e At omradet ligger i tilknytning til offentlig trans-
port.

o At omradet ikke vil give nabogener i form af stgj,
lys og indblik.

e Atder er adgang til toilet, vand mv.

e At omradet kan indpasses uden gener for land-
skab- og naturvaerdier.
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HUNDESKOVE OG AGILITYBANER
Hundeskove og agilitybaner fylder ofte mere end,
hvad der er plads til i byzonen, og derfor kan en place-
ring i landzonen veere en god lgsning.

Ved ansggning vil der iszer blive lagt vaegt pa:
e At der tages hensyn til omradets naboer.
e At anlegget indpasses i landskabet.
o Atder er god fremkommeligheden til omradet
for kommende brugere af hundeskoven.
o At lysikke vil veere til gene for omgivelserne.
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KRZEVER IKKE LANDZONETILLADELSE

KRZEVER IKKE LANDZONE-
TILLADELSE ELLER ANMELDELSE
Der er en raekke undtagelser for landzonetilladelse.
Her er naevnt de mest geengse for anleeg pa terreen.
Flere kan findes i planlovens § 36.

Landbrugsmeaessig jordforbedrende
terraenregulering

Ved terreenreguleringer skelnes der mellem om
det sker som et jordforbedrende tiltag, eller om
der er tale om et jorddeponi. Der vil normalt ikke
kunne gives landzonetilladelse til jorddeponi.
Det kraever ikke landzonetilladelse at foretage
jordforbedrende terraeenreguleringer pa land-
brugsarealer pa en landbrugsnoteret ejendom.
Der vil i sdidanne sager blive stillet krav om, at
ejer redeggr for den jordforbedrende effekt, for
selve anleegsarbejdets praktiske gennemfgrelse
sasom adgangsveje og tidsperspektiv, samt at der
kun bruges jordklasse 0. Det er kommunen, der
skal afggre, om der er tale om en terraenregu-
lering, der ikke kraever landzonetilladelse. Ved
stgrre terreenreguleringer vil der blive stillet
krav om miljggodkendelse.

Veje- og stier

Veje- og stianleeg kraever ikke
landzonetilladelse.

Mindre spildevandsanlzeg i haver

Etablering af et mindre spildevandsanlaeg til en
privat bolig, som f.eks. et haevet nedsivningsan-
leeg, pileanleeg eller beplantede filteranleaeg, der
etableres i forbindelse med boligen og inden for
en afgreenset have, kraever ikke landzonetilladel-
se.

Husk altid at
undersgge om dit
projekt kraever andre
tilladelser. Det kan fx
veere byggetilladelse,
miljggodkendelse mv.



UDSTYKNING

Udstykning af nye

matrikler kan betyde

en aendret karakter og
anvendelse af det abne land.
Hensigten med planlovens
landzonebestemmelser

er bl.a. at hindre utilsigtet
bebyggelse i det abne land.
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UDSTYKNING TIL BOLIGER OG ER-
HVERV

Der er et stort pres pa arealerne og mange gnsker om
at udstykke og bygge nyt i Roskilde Kommune. Nye
matrikler til en ny boliger eller erhverv kan hurtigt
andre karakteren af det abne land og medvirke til
uplanlagt byspredning. Roskilde Kommune gnsker, at
det dbne land skal veere forbeholdt landbrug og natur,
og derfor henvises nyudstykninger som udgangs-
punkt til planlagte omrader i byzonen.

Ved ansggning vil der iszer blive lagt vaegt pa:

e Atlandsbyafgreensningen fastholdes.

e Atder er tale om et hul i en raekke af boliger i en
landsby (huludfyldning) .

e At aktiviteten ikke med rimelighed kan henvises
til byzone.

e At udstykningen ikke medfgrer nye eller ekstra
rettigheder til bebyggelse for den ejendom, jor-
den frastykkes fra.

e At udstykningen ikke medvirker til uplanlagt
byspredning, eller til at det abne land opleves
mindre dbent.

AIATATATS i

UDSTYKNING TIL TEKNISKE ANLZAG
Offentlige tekniske anlaeg, sa som pumpestationer,
transformerstationer eller regnvandsbassiner kan
veaere ngdvendige for byudvikling og udvikling af det
abne land. Det er ofte hensigtsmaessigt at det pageel-
dende forsyningsselskab ejer anlaeggene. Private
tekniske anlaeg forsyner oftest kun en eller et par
husstande.

Ved ansggning vil der isaer blive lagt vaegt pa:

e At det tekniske anleeg har et offentligt formal,
sasom pumpestation, regnvandsbassin ol..

e At anlaegget er placeret hensigtsmaessigt i for-
hold til naboer.

e At anlaegget pavirker landskabet mindst muligt.
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STRATEGIEN

Afggrelser traeffes altid

pa baggrund af en kon-
kret vurdering i hvert en-
kelt tilfeelde. Vurderingen
foretages med afsaet i lov-
givningen, vejledningen om
landzoneadministration,
planer og strategier, som
omhandler det abne land,
fx kommuneplan, lokalplan-
er eller landskabskarakter-
kortlaeegningen af Roskildes
landskaber. Herudover
indgar ogsa de strategiske
mal for landzonen, som er
beskrevet | dette haefte.

/

VEJLEDNING

\\

AFGORELSER
PLANKLAGE-

EN STRATEGISK VZERKTOISKASSE

Alle afggrelser i landzonen skal bero pa en konkret
vurdering, og i mange tilfeelde indgar ogsa et skgn in-
den for rammerne af planleegningen. Derfor kan der
veere forskel pa, hvad man kan i forskellige omrader
eller sager. Dette administrationsgrundlag er kommu-
nens strategiske veerktgjskasse, som bade sikrer og
formidler et sammenhaengende blik pa sagsbehand-
lingen, og som ogsa skaber klarhed over, hvad Roskil-
de Kommune vaegter, nar der treeffes afggrelser.

GOD DIALOG ER AFGORENDE

For at undga konflikter og sikre en god sagsbehand-
ling er det afggrende, at sagerne lgses i god dialog
mellem de mange parter, der er involveret. Derfor er

LANDZONE
STRATEGI
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det altid velkomment, at der tidligt i processen tages
kontakt til Roskilde Kommune, hvis der er spgrgsmal
til, hvordan ansggningen skal udarbejdes.

HVAD GZALDER FOR DIN EJENDOM

Vil du vide om din ejendom ligger i landzonen eller
vide mere om, hvad der galder for netop din ejendom,
kan du finde oplysningerne i kommuneplanen og

pa kommunens digitale kort, som findes pa Roskilde
Kommunes hjemmeside.
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INDEN FRIST
14 DAGE 4 UGER

SADAN BEHANDLES DIN ANS@GNING
Roskilde Kommune gennemgar din ansggning eller
din anmeldelse, og inviterer dig til dialog, hvis der fx
mangler oplysninger i sagen. Det er kun ansggninger,
der kraever landzonetilladelse, sa hvis der er tale om
en anmeldelse, far du svar inden 14 dage.

Er der tale om en landzonesag, vurderes ansggningen
ide forvaltninger, som er bergrt, efter kommunen har
modtaget tilstraekkeligt materiale til at afggre sagen.
Herefter sendes den ud i nabohgring. Ved afslag far
du en begrundelse med svaret. Der er mulighed for at
klage over afggrelsen inden for 4 uger.

14 DAGES
HORING AF

- =

NABOER, DN, BERGRTE

Ansggningen sendes i 14 dages hgring hos naboer,
Dansk Naturfredningsforening og andre bergrte par-
ter. Herefter vurderes, om den kan godkendes, eller
om der er brug for evt. justeringer og som konsekvens
heraf en fornyet hgring. Det kan ogsa vaere, at hgrin-
gen giver anledning til et afslag.

Godkendes ansggningen, skal den annonceres med
en klagefrist pa 4 uger. Herefter far du og dem som
evt. har sendt indsigelser i hgringsperioden besked.
Landzonetilladelsen geelder farst, nar klagefristen er
udlgbet, og der ikke er blevet klaget.

(]
GODKENDT
+ ANNONCE
BESKED TIL
ANSGGER
AFSLAG OG DEM DER
HAR SENDT
'L l INDSIGELSER
KLAGE- KLAGE-
FRIST FRIST
4 UGER 4 UGER

Husk altid at der ogsa
kan vaere brug for andre
tilladelser, fx bygge-
tilladelser eller miljg-
godkendelser.

Du er altid velkommen
til at kontakte kommu-
nen, inden du gar igang.
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Kolofon

Landzonestrategien er udarbejdet af Roskilde Kom-
mune i samarbejde med Planvaerkstedet ApS.
Layout: Planveerkstedet.

Fotos side 5, 20/21 og 23 Roskilde Kommune.

Fotos side 3,12/13, 24/25 Planvaerkstedet.

Fotos krediteret ved brug.
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