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GENERELT OM LOKALPLANER

HVAD ER EN LOKALPLAN?

| en lokalplan kan byradet fastseette bindende bestemmelser for
et omrades fremtidige anvendelse. En lokalplan skal dels inde-
holde en redeggrelse for planens intentioner og forhold til anden
planleegning, dels en reekke bestemmelser, som angiver de prae-
cise retningslinjer for omradet.

Ifglge Planloven skal der udarbejdes en lokalplan, inden et stgr-
re byggeri, anlaegs- eller nedrivningsarbejde saettes i gang. Hen-
sigten er, at byradet hermed har mulighed for at skabe en gnsket
udvikling af de fysiske omgivelser og hgre borgernes mening.

HVEM UDARBEJDER LOKALPLANER?

Lokalplanerne i Roskilde Kommune udarbejdes i Plan og Udvik-
ling. Du kan kontakte Plan og Udvikling pa Radhuset, Radhusbu-
en 1 i Roskilde, pa tlf. 46313605 eller via email til planogudvik-
lingldroskilde.dk

LOKALPLANFORSLAG

Lokalplanen udarbejdes fgrst som forslag, der behandles af
Plan- og Teknikudvalget og nogle gange ogsa af byradet. Heref-
ter fremlagger kommunen forslaget til offentlig hgring. Nar lo-
kalplanforslaget er offentliggjort, gaelder midlertidige retsvirk-
ninger for det omrade, som er omfattet af forslaget.

Offentlig hgring af et lokalplanforslag annonceres i den lokale
presse og pd kommunens hjemmeside. Lokalplanforslaget sen-
des digitalt p& kommunens hjemmeside, men du kan ogsa fa en
trykt udgave ved henvendelse til Plan og Udvikling pa rédhu-
set, pa biblioteket og borgerservicecentrene i Jyllinge, Roskilde
og Viby. Den offentlige hgring varer som udgangspunkt mindst
8 uger, men kan reduceres helt ned til to uger ved minimale
planandringer. En reduceret hgringsperiode skal altid politisk
godkendes.

I lgbet af denne periode kan andre myndigheder og nationalpark-
fonde ggre indsigelse, og alle kan komme med bemarkninger
eller ideer til andringer af lokalplanforslaget. Hgringssvar sen-
des til kommunen via roskilde.dk/indflydelse. | forbindelse med
vedtagelsen af det enkelte lokalplanforslag beslutter byradet,
om der skal holdes borgermgde eller anden inddragelse af in-
teressenter.

ENDELIG LOKALPLAN

Nar den offentlige hgring er ovre, kan Plan- og Teknikudvalget
eller byradet vedtage lokalplanforslaget endeligt, eventuelt med
@ndringer pa baggrund af de indsigelser, bemarkninger og ide-
er, som er kommet i lgbet af offentlighedsperioden. Nar lokal-
planen er vedtaget endeligt efter den offentlige hgring, er planen
retligt bindende for det pagaeldende lokalplanomrade.

Indledning 5
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Indledning

KLAGEMULIGHED

Hvis du gnsker at klage over kommunens afggrelse om miljg-
screeningen, kan du klage til Planklagenavnet. Klager skal sen-
des senest 4 uger fra offentligggrelsen af planforslaget.

Kommunens vedtagelse af lokalplanen kan paklages til Plankla-
genavnet for s vidt angar sdkaldt retlige spgrgsmal, det vil sige,
om retsregler og -principper er fulgt. Der kan ikke klages over
planens indhold. Klageberettigede er Erhvervsministeren, en-
hver med retlig interesse i sagen samt en raeekke organisationer.

Klager skal sendes senest 4 uger fra offentligggrelsen af den en-
delige lokalplan. Klager skal sendes til den digitale klageportal.
Indgangen til Klageportalen sendes pa www.borger.dk og www.
virk.dk. Neermere vejledning kan sendes pa www.naevneneshus.
dk. Planklagenzvnet vil opkraeve et gebyr. Hvis gebyret ikke er
betalt til tiden, vil naevnet afvise klagen. Gebyret tilbagebetales,
hvis klager far helt eller delvis medhold.

Kommunens og Planklagenavnets afggrelser kan indbringes for
domstolene inden 6 maneder fra de er meddelt.

LOKALPLANFORSLAGETS MIDLERTIDIGE RETSVIRKNINGER

Indtil lokalplanforslaget er endelig vedtaget af byrddet ma de
ejendomme, der er omfattet af forslaget, ikke benyttes pa en
made, der kan foregribe den endelige plan. Der gaelder efter lov
om planlzegning § 17 et midlertidigt forbud mod udstykning, be-
byggelse og aendring af anvendelse.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaet-
te som hidtil. Nar fristen for fremsaettelse af indsigelser og &n-
dringsforslag er udlgbet, kan byradet pa visse betingelser give
tilladelse til anvendelse af en ejendom i overensstemmelse med
forslaget. Disse midlertidige retsvirkninger geelder indtil forsla-
get er endelig vedtaget, dog hgjest et ar efter offentliggerelsen
af forslaget.

DISPENSATION FRA LOKALPLANEN (PLANLOVENS §19 0G 20)

Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens bestemmel-
ser, hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i pla-
nen. Videregdende afvigelser fra lokalplanen kan kun gennem-
fores ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.
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Roskilde Fjord

Fig.1. Luftfoto, der viser lokalplanom-
radet nord for Roskilde og syd for Risg.
© SDFE og Roskilde Kommune.
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Fig.2. Lokalplanomradets afgraensning, vist med
kraftig, hvid streg. Det ses, hvordan terranet falder
ned mod Roskilde Fjord pé begge sider af Brove;j.
De stiplede linjer er hgjdekurver, som viser hgjden
over havoverfladen.

© SDFE og Roskilde Kommune.
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INTRODUKTION TIL LOKALPLANEN

BAGGRUND FOR LOKALPLANEN

Dyskeaergaard og landbrugsjordene mellem landsbyen Veddelev
og Frederiksborgvej nord for Roskilde er ejet af Aktieselskabet
Liljeborg. Garden har stdet tom i flere &r, og pa grund af naerhe-
den til Risg/DTUs forsggsvindmgllepark, ma der ikke veere be-
boelse pa gérden. Jordene drives som landbrug, men i tidligere
tider var der her et vddomrade, som delvist isolerede landsbyen
pa en halvg.

Liljeborg Aktieselskab @nsker, at genoprette naturen og give of-
fentlig adgang til omrédet, samtidig med at Dysksergaard om-
dannes til hovedsade for aktieselskabet. Etablering af natur i
omradet er i trdd med Roskilde Kommunes Bla-grgnne strategi,
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Fig.4. Veddelev og det omkringliggende omkring-
liggende landskab, som det sa ud i slutningen af
1800-tallet. Pa kortet kan man se, at omradet gst
for landsbyen har vaeret et vadomréde med vand-
lgb og kilder.

Hgje malebordsblade 1842-99, © SDFE.

Fig.3. Naturen skal genoprettes gst for Veddelev
med strandenge og vandlgb, og omradet skal veere
tilgaengeligt for offentligheden. Det kommende
naturomrade med strandenge og vandlgb kan
komme til at se ud, som vist pa fotografiet.

© Cornelius Voge, atelier for arkitektur.

og naturomradet kommer til ogsa at omfatte et kommunalt ejet
areal ud til Baunehgjvej. Projektet kraever tilleeg til kommune-
planen og en ny lokalplan, for at kunne realiseres.

Det nye plangrundlag skal sikre muligheden for omdannelse af
landbrugsarealer til natur samt sikre bevaring af Dyskaergaards-
landbohave. Dyskaergaards stuehus skal bevares og ma ikke om-
bygges, mens der gives mulighed for ombygning af udlangerne.
Lokalplanen giver mulighed for, at gardens bygninger kan bru-
ges til kontor- og serviceerhverv samt til ikke-intensive aktiviter
- herunder driftsfunktioner i relation til naturomradet og formid-
ling af omradet.

LOKALPLANOMRADET | DAG

Lokalplanen omfatter et omrade gst for Veddelev landsby. Det af-
grenses af mod gst af Frederiksborgvej, mod syd af Baunehgijvej,
mod vest af Veddelev landsby og mod nord af stien til Fuglekig-
gertarnet. Brovej 17-31, Baunehgjvej 4 og Natura 2000-omradet
ved Roskilde Fjord ligger ikke inden for lokalplanomrédet. Lo-
kalplanomradet udger ca. 52 hektar.

Hovedparten af lokalplanomrédet er uden bebyggelse og be-
plantning, fordi omradet bruges til landbrug. | midten af omradet
ligger Brovej pa en forhgjning i landskabet. Nord og syd for vejen
falder terreenet ned mod fjorden.

Der er ingen veje og stier inden for lokalplanomradet - bortset
fra markvejen fra Frederiksborgvej til fugletdrnet ved fjorden
og stien fra Veddelev til fugletdrnet. Men der har tidligere veeret
markveje i omradet, blandt andet fra Dyskaergaard til Veddelev.

Inden for lokalplanomradet ligger en mose og tre sma sger, som
er omfattet at naturbeskyttelseslovens § 3. Der er to beskyttede
diger, omfattet af museumslovens § 29a. Det sydvestlige hjor-
ne af lokalplanomradet er omfattet af to beskyttelseslinjer for
fredede fortidsminder, som er beskyttet af naturbeskyttelses-
lovens § 18. Den nordligste og sydligste del af lokalplanomradet
ligger inden for strandbeskyttelseslinjen. Den sydligste del er
0gsa inden for skovbyggelinje.

| lokalplanomradets nordgstlige hjgrne ligger Dyskeaergaard.
Gardbebyggelsen med hovedhus og tre udleenger omkring en
beskyttet gardsplads er karakteristisk for egnen. P& gardsplad-
sen star et stort valngddetree.

Dyskaergaards hovedhus er opfgrt med facader og saddeltag i
rgde teglsten. Udlaengerne har hvide, kalkede facader, og tagene
er beklaedt med markegra bglgeeternitplader. Mod vest star en
gammel grisestald og syd for gardbebyggelsen ligger et gam-
melt hgnsehus.

Omkring gardbebyggelsen ligger en traditionel landbohave med
prydhave, frugthave og kgkkenhave. Haven er omkranset af et
grent hegn, s& Dyskaergaard fremstar som en vindskarmet, gran
g i landskabet med dbne marker.

Indledning 9
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Fig.5. Skitse til et kommende naturomrade pa arealerne
gst for Veddelev landsby. Lokalplanen fastlaegger kun
bestemmelser for den del af omradet, som ligger inden
for lokalplanomradet, vist med sort prikket linje.

© Cornelius Voge, atelier for arkitektur.
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Fig.6. Volumenstudiet her viser, hvordan Dyskaer-
gaard ser ud i dag. © Cornelius Voge, atelier for
arkitektur.

Fig.7. Volumenstudiet her viser, hvordan Dyskaer-
gaard ser ud, ndr garden istandseettes til admi-
nistration, drift af naturomradet og formidling ©
Cornelius Voge, atelier for arkitektur.

LOKALPLANOMRADET | FREMTIDEN

Lokalplanen muligger genopretning af naturen i det tidlige-
re vadomrade gst for Veddelev. Strandenge og vandlgb gnskes
genskabt, sd omrédet kan anvendes rekreativt, og der skal gives
adgang til dele af omrédet for offentligheden. | forbindelse med
genopretningen af naturomradet, skal de eksisterende veje Bro-
vej og Baunehgjvej opretholdes, som de eri dag.

Naturbeskyttelsesinteresserne inden for lokalplanomrédet skal
indarbejdes i genopretningen af vadomradet, med fokus pa at
fremhave de eksisterende naturvaerdier, og give mulighed for
at nye naturvaerdier kan udvikles. Samtidig skal der i naturgen-
opretningen og planlagning af stier mv. tages hensyn til det til-
stgdende Natura 2000 omrade, sa det sikres, at flora og fauna,
herunder fugleliv inden for Natura 2000 ikke pavirkes negativt.
Det betyder konkret, at der i en bufferzone pa 350 m fra Natura
2000 omradet ikke bliver anlagt stier mv. Dog opretholdes de ek-
sisterende stier til fugletarnet fra Frederiksborgvej og Veddelev.

Omradet skal sdledes omdannes med respekt for naturveerdier-
ne og i et stille og roligt tempo, sa landskab, flora og fauna kan
na at fglge med.

For at understgtte naturoplevelserne og den rekreative anvendel-
se kan der blive behov for at opfgre enkle faciliteter. Lokalplanen
og det tilhgrende kommuneplantilleeg abner saledes mulighed
for, at der kan gives landzonetilladelse til enkelte smabygninger
og mindre, simple konstruktioner og anlaeg som f.eks. shelters,
fugletarne eller en balhytte i omradet syd for Brovej,

Stierne skal anleegges som markstier, der falder naturligt ind i
landskabet. Dér, hvor man skal passere over vddomrader, kan
stien fortsaettes som en gangbro i det omfang det er muligt at fa
dispensation fra naturbeskyttelsesloven.

Lokalplanen sikrer, at Dyskaergaard og landbohaven kan bevares
ved at give mulighed for, at gérden far en ny funktion. Garden
ma udnyttes til kontor- og serviceerhverv samt til ikke-intensive
aktiviter - herunder driftsfunktioner i relation til naturomradet
og formidling af omrédet. Den kan blive udgangspunktet for for-
midling til borgerne i Roskilde Kommune og Liljeborgfondens
malgrupper, der tilbydes rekreative oplevelser i omradet.

Den nuveerende vejadgang til Dyskaergaard er fra Frederiks-
borgvej. Vejdirektoratet har imidlertid oplyst, at den nuvaerende
vejadgang ikke ma anvendes, nar garden andrer anvendelse til
kontor- og serviceerhverv, Derfor abner lokalplan 704 mulighed
for en ny vejadgang til Dyskaergaard fra Brovej.

Indledning 11
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Hvordan vurderer vi?

For hvert af de 12 emner foretager Roskilde
Kommune en kvalitativ vurdering, af i hvor
hgj grad forst et projekt- og siden et
lokalplanforslag understotter de konkrete
mal. Der ud fra tildeles hvert emne en
samlet score ud fra nedenstaende skala:

5. Sundhed og bevaegelse
6. Transport

7. Ressourceforbrug

8. Stgj og forurening

9. Vand

10. Natur

1 2 Indledning

BZAREDYGTIGHED

Roskilde kommune har udarbejdet en baeredygtighedsprofil for for-
slag til lokalplanforslag 704 og tillaeg 5 til kommuneplanen, som ggr
rede for, i hvilken grad lokalplan og kommuneplantilleeg understgt-
ter kommunens politikker og mal af relevans for planlaegningen.

Resultatet er illustreret med rosetten i figuren til venstre. Profilen
viser, at planen isaer understgtter emnerne 1, 3, 5, 7 og 10.

Emne 1 handler om identitet og herunder kulturarv. Lokalplan 704
sikrer bevaring af den fire-laengede gard, Dyskargaard, ved at dbne
mulighed for en aktuel funktion, sa garden ikke forfalder.

Emne 3 handler om grgnne og bld byrum, emne 5 om sundhed og
bevaegelse og emne 10 om natur. Lokalplanen er grundlaget for at
skabe et nyt rekreativt naturomrade, som er tilgaengeligt for offent-
ligheden.

Emne 7 handler om ressourceforbrug. Lokalplanen begraenser be-
hovet for at anvende nye byggematerialer, fordi planen fastsaetter
bevaring og genanvendelse af Dyskargaard.

Lokalplanen understgtter i mindre grad de gvrige emner men har
ingen negativ pavirkning. Roskilde Kommune vurderer, at det har
mindre betydning for netop denne lokalplan, hvor der er fokus pa at
sikre de kulturhistoriske, naturmaessige og rekreative vaerdier.



BESTEMMELSER OG
REDEGORELSE

§1
§2
§3
§4
§5
§6
§7
§8
§9
§10
§11
§12
§13
§14

Formal

Omrade og zonestatus

Anvendelse

Udstykning

Vej-, sti- og parkeringsforhold
Bebyggelsens omfang og placering
Bebyggelsens ydre fremtraeden
Ubebyggede arealer

Renovation og sarlige miljghensyn
Aflysninger

Forudsatning for ibrugtagning
Bonusvirkning

Lokalplanens retsvirkninger

Vedtagelsespategning



14

Bestemmelser og redeggrelse

I henhold til lov om planleegning (LBK nr. 1157 af 1. juli 2020) fast-
saettes folgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade i Ros-
kilde Kommune.

§1 FORMAL

Lokalplanen har til formal at sikre, at

1.1 Landbrugsomrédet kan reetableres som et offentligt til-
gangeligt naturomrade med strandenge og vandlgb med
sammenhang til Roskilde Fjord i respekt for Natura 2000
beskyttelsen af Blgden og de fugle, der raster i omradet.

1.2 Stuehuset pd Dyskaergaard bevares og de eksisterende
gardleenger og gvrige eksisterende bygninger pa Dyskeer-
gaard kan ombygges.

1.3 Dyskaergaard kan anvendes til kontor- og serviceerhverv
samt ikke-intensive aktiviteter - herunder driftfunktioner i
relation til naturomradet og formidling af omrédet.

1.4 Den traditionelle landbohave bevares.

Redeggrelse for lokalplanens formal

Veddelev var tidligere en halve, afskaret fra omgivelserne af et vad-
omrade gst for landsbyen. Omradet udnyttes i dag til landbrug. Ho-
vedforméalet med lokalplan 704 er at bne mulighed for at genskabe
et rekreativt naturomrade, som bliver offentligt tilgaengeligt i det
omfang det ikke pavirker det naerliggende Natura 2000 omrade og
de fugle, der raster i omradet vaesentligt. Naturomradet skal ud-
formes med strandenge og vandlgb i trad med den karakter, som
omréadet havde engang.

Lokalplanen skal endvidere sikre bevaring af Dyskaergaard og
landbohaven ved at abne mulighed for en nutidig anvendelse som
hovedsaede for en fond med tilknytning til naturomradet. Der er
tinglyst forbud mod beboelse pa garden, pga. naerheden til DTUs/
Risgs vindmgller.

82 OMRADE 0G ZONESTATUS

LOKALPLANOMRADE

2.1 Lokalplanen omfatter matrikelnumrene 3h, 3s og 11t
samt de dele af matrikelnumrene 4a og 13a og vejlitra
7000e, som er vist pa kortbilag 4. Alle naevnte ejendom-
me ligger i ejerlavet Veddelev By, Himmelev. Lokalplanen
omfatter alle parceller, som er udstykket fra disse ejen-
domme efter 1. september 2020.



Fig.8. Kortbilag 4 i lille udgave. Omrade og zone-
status. © SDFE og Roskilde Kommune.
Signaturforklaring

Lokalplanafgraensning
Delomrédeafgransning

Matrikelnummer

ZONESTATUS

2.2 Lokalplanomréadet ligger i landzone og skal forblive i
landzone.

DELOMRADER

2.3 Lokalplanomrades deles op i to delomrader, som er vist
pa kortbilag 4.

83 ANVENDELSE

3.1 Delomrade A, som vist pa kortbilag 4 ma kun anvendes til
naturomrade, jordbrugsomrade samt gvrige ferie- og fri-
tidsformal, som f.eks. shelters, fugletarn og balhytte. Der
ma& ogsa etableres en vej, som vist principielt p& kortbilag
5. Den del af delomradet, som ligger inden for vejlitra
7000e fastholdes som vej (Brovej). Der mé ikke etableres
boliger i delomrade A.

3.2 Delomrdde B, som vist pa kortbilag 4, ma kun anvendes til
op til 1.500 m2 kontor- og serviceerhverv, som administra-
tion, kontorer og lignende. Den gvrige bebyggelse ma kun
anvendes til ikke-intensive aktiviter, som lager og drifts-
funktioner i relation til naturomrédet og virksomheden
pa ejendommen samt formidling af omradet. Der ma ikke
etableres boliger i delomrade B.

3.3 Delomrédde B mé ikke anvendes til klinikformal, insti-
tutioner, liberale erhverv som frisgr, laegekonsultation,
laboratoriebygninger, edb-virksomheder, engroshandel,
bankvirksomhed, call-centre, reklamevirksomhed, web-
shop, entreprengrvirksomhed, hdndveerkervirksomhed og
lignende.

Redeggrelse for lokalplanens omrade og anvendelse

Lokalplan 704 omfatter hovedparten af matrikelnumrene 4a og
13a, dog undtagen de dele af ejendommene, som er omfattet af
lokalplan 179 for Veddelev landsby eller som ligger inden for Natura
2000-omradet ved Roskilde Fjord.

Delomrade A omfatter lokalplanomradets ubebyggede arealer, som
ved lokalplanens udarbejdelse anvendes til jordbrug. Stgrstedelen
af delomrade A skal udnyttes til naturomrade i fremtiden med of-
fentlig tilgsengelighed til omrédets stier. Naturomradet skal anven-
des rekreativt med mulighed for, at der kan etableres sma primitive
bygninger som f.eks. shelters mv. til understgtning af friluftslivet.
Den gvrige del af delomrade A vil fortsat anvendes til jordbrug.

Derudover skal der etableres en ny adgangsvej til Dysksergard gen-
nem delomrade A.

Bestemmelser og redeggrelse 1 5



Fig.9. Kortbilag 5i lille udgave. Veje, stier og par-

kering. © SDFE og Roskilde Kommune.

Signaturforklaring

Lokalplanafgraensning

R Delomradeafgraensning

"b"é’ Vej, principiel

“=5>  Vej, principiel

----* \Vejadgang, som ophgrer

V.~ Natura 2000 bufferzone
Bilparkering
Cykelparkering

——) Eksisterende sti

_, Tinglyst vejadgang til Brovej 2-4

Ny vej er vist principielt.

Vejadgang til Brovej 2-4 fastsaettes i servi-

tut - ikke i lokalplanbestemmelser.

Note.

Ved en &ndret anvendelse af Dy-
skaergaard fra landbrug til kontor- og
serviceerhverv skal der etableres
vejadgang fra Brovej til delomrade B,
og vejadgangen fra Frederiksborgvej til
Dyskeergard skal nedlaegges. Fort-
sat adgang fra Frederiksborgvej for
rednings- og/eller renovationskgretgjer
forudsaetter Vejdirektoratets tilladelse.
| forbindelse med en eventuel tilladelse
kan direktoratet stille krav om etable-
ring af fysisk afspaerring for anden trafik
til Dyskaergaard.

Der vil fortsat vaere vejadgang fra
Frederiksborgvej til fugletarnet og den
tilhgrende p-plads.

1 6 Bestemmelser og redeggrelse

Dyskzergaard ligger i delomrade B, som omfatter garden med tilhg-
rende landbohave og et stykke eng. Liljeborg Aktieselskab gnsker
at indrette hovedsaede pa garden, og anvende en del af garden til
formidling af naturomradet, samt lagerformal og derfor giver lokal-
planen mulighed for aendret anvendelse af bygningerne.

For at sikre at Dyskaergard ikke kan anvendes til andet formal uden
Roskilde Kommunes godkendelse, indskaerpes funktionerne i lo-
kalplanens anvendelses saledes at det ikke er muligt at etablere
virksomhedstyper, der generer megen trafik til og fra Dyskaergard.

84 UDSTYKNING

4.1 Der kan ske udstykning af Dyskaergaard med landboha-
ven og eng (delomrade B) og Mgllegaardens jorder (matr.
13a Veddelev by, Himmelev), sdledes at Mgllegaard, som
ligger uden for lokalplanomrédet frastykkes den del af
ejendommen, der ligger inden for lokalplanomrédet.
Derudover mé der ikke ske udstykning inden for lokal-
planomradet.

Redeggrelse for lokalplanens udstykning

Der mé ikke ske udstykning, som opdeler lokalplanomradet i min-
dre ejendomme, for at sikre, at der bliver skabt et samlet naturom-
rade og at dele af omradet ikke bliver inddraget i private haver og
lignende.

85 VEJ-, STI- 0G PARKERINGSFORHOLD

VEJE

Vejadgang

5.1 Vejadgang til Dyskaergard i delomrade B skal ske gennem
delomrade A fra Brovej til Dyskaergaard, som vist prin-
cipelt pa kortbilag 5, vej a-a. Vejen skal anlaeegges under
stgrst mulig hensyntagen til det kommende naturomrade
0g naboer.

5.2 Der ma kun etableres én ny overkgrsel til lokalplanomra-
det fra Brovej mod nord.

5.3 |delomrdde A ma der etableres simple markveje i det
omfang det er ngdvendigt for driften af naturomradet.
Markveje ma kun beleegges med grus eller flis i det om-
fang det er ngdvendigt for driften af naturomradet.

Vejudleg
5.4 Adgangsvejen a-a, som vist principielt pa kortbilag 5 skal
etableres med et udleeg pd 6 meter og vejbane pd hgjst 4,5



5.5

5.6

meter. Vejen skal anleegges i grus eller lignende materia-
le. Asfalt og andre faste belsegninger mé ikke benyttes.

Belysning langs veje
| delomrade A ma der ikke etableres belysning af veje.

Belysning langs veje inden for delomrade B ma kun
etableres som pullertbelysning pa hgjst 1,5 meter med
nedadrettet lyskilde.

STIER

5.7

5.8

5.9

Der kan anlaegges rekreative stier i omradet, som gi-

ver adgang til naturen og faciliteter som fugletdrn mm.
Stierne skal holde en afstand p& mindst 15 m til beboel-
sesejendomme, og skal holdes uden for den péa kortbilag 5
angivne Natura 2000 bufferzone, svarende til, at stier ikke
mé& anlaegges naermere Natura 2000 end 350 m.

Stier inden for naturomradet ma hgjst vaere 2,0 m brede
og ikke have fast beleegning, men skal vaere belagt med
grus eller tree, traeflis eller lignende, eller holdes med
klippet grees eller som trampestier.

Belysning langs stier
Der ma ikke etableres belysning langs stier.

BILPARKERING

5.10

5.11

5.12

5.13

5.14

5.15

Parkeringsnorm

Inden for delomréde B skal der som minimum udlaegges
areal til parkering, som svarer til én parkeringsplads per
50 m? etageareal kontor- og serviceerhverv og én parke-
ringplads per 100 m? etageareal for gvrige anvendelser.

Placering af parkeringspladser
Mindst tre af parkeringspladserne i delomrade B skal
udelzegges inden for feltet P1, som er vist pa kortbilag 5.

@vrige parkeringpladser inden for delomrade B skal ud-
laegges inden for det felt P2, som er vist pa kortbilag 5.

Der skal anleegges 14 parkeringspladser, fgr ibrugtagning
af bebyggelse. @vrige parkeringspladser ma kun anleaeg-
ges, hvis Roskilde Kommune stiller krav om det.

Belagning af parkeringsplads

Parkeringsarealerne skal befaestes med naturlige mate-
rialer som f.eks. pigsten, graesarmering, slotsgrus eller
lignende. Der ma ikke anvendes asfalt, betonsten eller
lignende.

Belysning pa parkeringsplads

Inden for felt P1idelomrade B ma belysning kun etable-

res som pullertbelysning p& hgjst 1,5 meter med nedad-

rettet lyskilde.Inden for felt P2 i delomrade B ma der ikke
etableres belysning.

Bestemmelser og redeggrelse 1 7
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Bestemmelser og redeggrelse

Ladestandere til elbiler

5.16 | forbindelse med etablering af nye parkeringspladser
skal der etableres infrastruktur til ladestandere til elbiler,
saledes at der er forbindelse fra p-pladserne til et kob-
lingspunkt til elnettet. Det kan enten vaere ved fremfgring
af kabler eller som minimum i form af tomrgr.

CYKELPARKERING

5.17 | delomréde B skal der etableres mindst 14 cykelparke-
ringspladser inden for omréde C, som er vist pa kortbilag
5.

Redeggrelse for veje, stier og parkering

Vejadgang til Dyskaergard er i dag fra Frederiksborgvej. Vejdirek-
toratet har oplyst, at de ikke vil give tilladelse til fortsat at benytte
vejadgangen Frederiksborgvej, ndr anvendelsen af garden aendres.
Derfor er det ngdvendigt at sikre mulighed for ny vejadgang til Dy-
skaergaard via Brovej. For at reducere hastigheden pa vejen og for at
vejen indpasser sig bedre i naturomradet, skal det vaere en grusvej
uden belysning. Der vil fortsat veere adgang til parkering til fugle-
tarnet samt adgang til [agen i hegnet mod Risg fra Frederiksborgvej.

Udover stierne til fugletarnet i den nordlige del af omradet via hhv.
den gamle markvej nord for Dyskaergaard og en sti fra Veddelev, er
der ikke stiadgang til omradet. De eksisterende stier til fugletarnet
bevares. Lokalplanen skal sikre mulighed for, at omradet kan an-
vendes rekreativt, ved at etablere stier rundt i det kommende natur-
omrade, dog med en bufferzone pa 350 m til Bleden og Natura 2000
omréadet dér. Derfor vil det iszer vaere i naturomradet syd for Brovej
der kommer stier. Stierne skal holde afstand til beboelsesejendom-
me for at minimere risiko for indbliksgener.

Derudover fastlaegger lokalplanen ikke bestemmelser for placering
af stier, da det kraever en viderebearbejdning af projektet for natur-
omréadet. For at stierne bliver intetgreret i naturomradet, skal de
vaere uden hard belsegning, sa de harmonerer med omradets ka-
rakter. Stierne i naturomradet ma ikke belyses, da det vil forstyrre
dyrelivet og oplevelsen af naturen, nar det er mgrkt.

Lokalplanen fastleegger placering, beleegning og belysning af bil-
parkering, for at sikre mindst muligt pavirkning af naturomradet.

Roskilde Kommune vurderer, at naturomradet og den andrede an-
vendelse af Dyskaergaard medfgrer en begraenset maengde biltrafik
til og fra lokalplanomradet.

86 BEBYGGELSENS OMFANG 0OG
PLACERING

BYGGERET OG BYGGEFELT

6.1 Inden for delomrade A ma der kun opfgres én balhytte
0g to shelters samt mindre simple bygninger som f.eks.



fugletdrne, under forudsaetning af, at der kan opnas
landzonetilladelse. Balhytte samt simple bygninger,
bortset fra det eksisterende fugletarn i lokalplanomradets
nordvestlige hjgrne, ma kun placeres uden for Natura
2000 bufferzonen som vist pa kortbilag 5. Shelters ma

Note. kun placeres syd for Brovej. Balhytte, shelters og simple
§ 6.4 betyder, at det er tilladt at nedrive bygninger skal endvidere skal placeres mindst 30 meter
bebyggelse bortset fra stuehuset, men fra skel mod beboelsesejendomme, mindst 20 meter fra

det er ikke muligt efterfslgende at
genopfgre. Eneste undtagelse er, hvis
bygningen nedrives pg.a. brand, storm-
skade eller lign.

strandbeskyttelseslinjen og mindst 15 meter fra omrader,
som er beskyttet efter naturbeskyttelseslovens § 3.

@vrige bestemmelser i § 6 handler kun om bebyggelse i
delomrade B.

6.2 Inden for delomrade B ma der kun opfgres ny bebyggel-
se inden for det byggefelt pa 14 gange 10 meter, som er
angivet pa kortbilag 6. Der ma hgjst opfares 100 m? bebyg-
gelse inden for byggefeltet.

6.3 Det samlede etageareal i gardleenger og gvrige tidligere
driftsbygninger, dvs. ma ikke overstige 2.900 m2. Heraf
udggr 411 m? etageareal det eksisterende hovedhus.

6.4  Forbuddet mod at opfgre ny bebyggelse uden for byg-
gefeltet i delomrade B geelder, uanset om eksisterende
bebyggelse rives ned, dog kan bebyggelse genopfgres ved
brand.

6.5 Sekundaere bygninger som cykelskur og lign. er ikke om-
fattet af forbuddet mod ny bebyggelse uden for byggefeltet
i delomrade B.

BEVARING AF BEBYGGELSE

6.6 Dyskargaards stuehus, som er vist som bevaringsveer-
digt pé kortbilag 6, ma ikke rives ned, bygges om eller pa
anden made @ndres uden byrddets seerlige tilladelse.

6.7 Forbuddet mod nedrivning af hovedhuset omfatter ikke
tilbygningen p& nordsiden af hovedhuset.

6.8 Lokalplanen fastsaetter ikke forbud mod nedrivning af
de gvrige bygninger inden for lokalplanomradet, dog kan
disse ikke genopfgres, hvis fgrst de er revet ned. Eneste
undtagelse er ved brand eller stormskader.

6.9 Udleenger og gvrige tidligere driftsbygninger ma kun byg-
ges om i overensstemmelse med de bestemmelser, som
er fastsati §§ 6 og 7.

BEBYGGELSENS SAMLEDE OMFANG

6.10 Der ma hgjst vaere 3.000 m? etageareal (tilbygning jf. §
6.2 samt stuehus samt tidligere driftsbygninger fj. § 6.3
- sekundare bygninger undtaget - inden for delomréde

Fig.10. Det smukke hovedhus er opfart med B. Hgjst 1.500 m? etageareal mé& bruges til kontor- og

symmetri, rad tegl pa facader og tage og flotte byg- serviceerhverv
ningsdetaljer som f.eks. vinduerne med hvidmale- ’

de treerammer. Hovedhuset skal bevares.
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Fig.11. Dyskeergaard som garden fremstar ved
lokalplanens udarbejdelse. Hovedhuset - her vist
gverst til hgjre - ma ikke rives ned, bygges om eller
til uden byradets tilladelse. © Cornelius Vége,
atelier for arkitektur.
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Fig.12. Lokalplanen abner mulighed for, at faca-
dehgjden gges pa udleengerne pa gardsiden. Det
geaelder ogsa ydersiden af laengen mod vest, vist
nederst til venstre. © Cornelius Voge, atelier for
arkitektur.

20 Bestemmelser og redeggrelse

6.11 Etageareal, som ikke anvendes til kontor- og serviceer-
hverv m& kun udnyttes til ikke-intensive funktioner som
f.eks. driftsfunktioner, depoter og garager i relation til
virksomheden, naturomradet samt formidling af omradet.

ETAGEANTAL

6.12 Udleengerne mod nord og syd mé hgjst udnyttes i halvan-
den etage mod det abne land og to etager mod gardsiden.
Udleengen mod vest ma hgjst udnyttes i to etager.

6.13 Qvrige tidligere driftsbygninger ma kun udnyttes i én
etage.

6.14 Stuehuset mé& udnyttes i 1 etage med udnyttet tagetage.

6.15 Ny bebyggelse inden for byggefeltet ma hgjst opfgres i én
etage. Bebyggelsen ma hgjst veere 4 meter hgj, malt fra
feerdig gulvkote.

HOJDER

6.16 Hpgjder pa facader og gavle samt hgjde til tagryg (kip) skal
fastholdes pa udleenger og gvrige tidligere driftsbygning-
er. Der ma etableres skorstene med en overkant hgjst 10
meter over terraen.

6.17 Facadehgjderne pa udlengernes gardside og pa ydersiden
af lengen mod vest ma dog a&ndres, sa leenge facadehgj-
den ikke overstiger 7 meter, malt fra feerdig gulvkote.

SEKUNDZARE BYGNINGER

6.18 Omfanget af sekundaere bygninger inden for delomrade B
ma ikke overstige samlet 100 m? etageareal.

6.19 Sekundeere bygninger ma kun opfgres i gardhaven og
stgrrelsen pa den enkelte sekundare bygning ma ikke
overstige 25 m? etageareal.

TAGFORMER 0G -HZALDNINGER

6.20 Udleenger og gvrige tidligere driftsbygninger skal fasthol-
des med saddeltage uden valm. Taghaldningen ma ikke
a&ndres.

6.21 Taghaeldningen pd udlzengerne ma dog sendres pa den
del af taget, som vender mod gardsiden og mod ydersi-
den af l&engen mod vest i forbindelse med en forggelse af
den eksisterende facadehgjde. Hgjden til tagryg ma ikke
a&ndres.

6.22 Ny bebyggelse inden for byggefeltet skal opfgres med
fladt tag.

Redeggrelse for bebyggelsens omfang og placering



For at understgtte den rekreative anvendelse af det kommende na-
turomrade, kan der opferes simple bygninger til rekreativ anven-
delse, som f.eks. shelters, fugletarn og en balhytte inden for delom-
rdde A. For at undga nabo- og minimere naturgener er der fastsat
afstandskrav til naboer og beskyttet natur, ligesom simple bygning-
er ikke kan placeres inden for Natura 2000 bufferzonen.

Det er ikke pa tidspunktet for lokalplanens udarbejdelse besluttet
om eller hvor sadanne simple bygninger i givet fald skulle veere, og
derfor kan bygningerne kun opfares, sdfremt Roskilde Kommune
forinden har givet landzonetilladelse.

Dyskzergaard er en velbevaret egnstypisk gard, med tilhgrende
have, som gnskes bevaret. Garden ligger inden for Kystnaerheds-
zonen, som s& vidt muligt skal friholdes fra ny bebyggelse. Derfor
fastholder lokalplanen den eksistrende bebyggelsesstruktur, med
krav om, at stuehuset bevares uden udvendige til- eller ombygning-
er, mens udlaengerne og tidligere driftsbygninger kan ombygges til
nye anvendelser. P4 grund af beliggenheden i Kystnaerhedszonen,
ma bygningerne ikke genopfares, hvis de forst nedrives. Bortset fra
skure, drivhuse og lignende mé& der kun opfares ny bebyggelse i et
byggefelt, som knytter hovedhuset sammen med udlaengerne.

Hgjder pa facade og gavle samt hgjde til tagryg (kip) skal af samme
arsag bevares pa udleenger og gvrige tidligere driftsbygninger. Det
samme geelder saddeltagene uden valm.

Facadehgjden og tagheeldningen méa dog @ges pa gardsiden af ud-
leengerne og péd ydersiden af udlaengen mod vest. Det dbner mulig-
hed for en bedre udnyttelse af tagetagen, og andringerne pa gard-
siden vil ikke kunnes ses fra omgivelserne.

87 BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN

FACADER 0G GAVLE

7.1 Lokalplanens bestemmelser om bebyggelsens ydre frem-
treeden geelder kun for bebyggelse i delomrade B.

7.2 Stuehusets facader skal fremstd i rede teglsten, med hvid-
malede traevinduer. Tagbelaegningen skal veere rgde tegl-
tagsten.

7.3 Udlaengernes og gvrige tidligere driftsbygningers eksiste-
rende facader og gavle skal fastholdes med dgr- og vin-
dueshuller, vinduestyper samt portdbninger bortset fra
mindre justeringer, som principielt vist p& bilag 8.

7.4 Vinduessprosser skal vaere malet sorte eller svenskrg-
de. Dgre og porte skal vaere udfgrt i sort, svenskrgdt eller
vognportgrgnt, malet treevaerk.

7.5 Der ma suppleres med nye dgre, vinduer og portabninger,
som vist principielt pa bilag 8, hvor der i dag er mur, sa
laenge dgre, vinduer og portabninger fortsat fremstar som
enkelte &bninger og ikke som vandrette eller lodrette band,
der spaender over flere etager.
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7.6 Udleengerne og gvrige tidligere driftsbygningers facader
skal fremstd med hvidkalket, hvidpudset eller hvidmalet
tyndpudset eller filtset murvaerk.

7.7 Hvis facadehgjden gges pa gardsiden af udlengerne og
pa ydersiden af l&engen mod vest, skal den ggede facade-
hgjde udfgres med overflader i glas og i sort, mgrkegrat,
svenskrgdt eller vognportgregnt, malet treevaerk. Facaden
skal udfgres med skodder, som kan lukkes.

7.8 Bebyggelse inden for byggefeltet i delomrade B skal frem-
std med samme materiale- og farvekarakter som udlaen-
gerne. Den overvejende del af facaderne skal udfgres i glas
og malet treevaerk.

BYGNINGSDETALJER 0G TEKNIK

7.9 Der ma ikke opfgres udvendige trapper eller elevatortarne.

7.10 Der ma ikke szettes altaner eller balkoner op eller anven-
des karnapper pa facader og gavle.

7.11 Der ma ikke etableres tagterrasser.

7.12 Der ma ikke sattes udvendige antenner og lignende op pa
bebyggelse.

7.13 Ventilationsmotorer og teknik mé& kun placeres p& facader
pa gardsiden af udleengerne. Tekniske anlaeg méa dog ogsd
placeres i murede skorstene pé tagfladerne med en hgjde,
som ikke overstiger 2 meter over tagfladen. Skorstene skal
have samme overfladebehandling som facaderne.

7.14 Solafskeermning skal vaere udformet som luger eller lod-
rette screens i sort, svenskrgdt eller vognportgrgnt, malet
treeveerk.

TAGE

7.15 Tage pd udlenger og den tidligere driftsbygning vest for
udleengerne skal vaere udfgrt med en ens beklaedning af
bglgeeternit, tagpap eller matte metalplader i samme gra
nuance eller sort.

7.16 Tag pa den tidligere driftsbygning syd for udlaengerne skal
vaere udfgrt med samme tagmateriale som udlaengerne,
eller med helt eller delvist glastag.

Fig.13. Dyskeergaards facader skal ogsa fremsta
hvide i fremtiden. Dgr- og vindueshuller, vindues-

o 7.17
typer og portabninger skal bevares. Dgre og porte ) .
skal vaere sort, svenskradt eller vognportgrant, fores med beklaedning af tagpap eller med tagvegetation.

malet traeveerk.

Tag pa ny bebyggelse i byggefeltet i delomréde B skal ud-

7.18 Udleengernes og gvrige tidligere driftbygningers tage ma
udfgres med tagvinduer med et omfang, der ikke oversti-
ger 10 % af den enkelte tagflade.
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SKILTE, SOLENERGI, BELYSNING 0G FLAGSTANGER

7.19 Skilte inden for lokalplanomradet ma ikke veere stgrre end
'I mZA

7.20 Overkant pd skilte i delomrédde A ma hgjst veere en meter
over terreen.

7.21 Skilte i delomrdde B skal hovedsageligt placeres pa faca-
der og gavle. Der ma ikke sattes skilte pé tage. Overkan-
ten pa skilte, som er placeret pé terraen, mé hgjst veere 1,5
meter over terraen.

7.22 Der ma kun etableres solenergianleeg pa tage inden for
delomrade B.

7.23 Solenergianleeg pd tage ma kun etableres pd udlenger-
nes tagflader mod gardsiden, samt pa de gvrige tidligere
driftsbygninger. Det er en forudsaetning, at anlaeggene
kan indfaeldes i tagmaterialerne eller placeres plant med
tagfladen. Anlaeg, som ikke indlejres i tagmaterialet, skal
udfgres i farver, som harmonerer med tagmaterialet. Der
mé ikke anvendes solenergianlaeg, som er blaendende.

7.24 Udvendig belysning pa facader og gavle ma kun szettes op
ved porte, dgre og lignende. Belysningen ma hgjst seettes
opien hgjde 2,5 meter over terraen. Belysningen skal veere
nedadrettet.

7.25 Der ma kun opsaettes én flagstang, péd hgjst 12 meter hgj-
de. Der ma ikke flages med reklame- og logoflag.

Redeggrelse for bebyggelsens ydre fremtraeden

I delomrade A kan der kun opfares simple bygninger som shelters,
fugletdrn og en balhytte, og disse kraever forudgaende landzonetil-
ladelse fra Roskilde Kommune. Derfor vil tilpasning af disse byg-
ninger til omradet blive varetaget i landzonesagsbehandlingen, og
der er ikke behov for at fastsaette bestemmelser om ydre fremtrze-
den for bygninger i delomrade A i lokalplanen.

| delomrdde B har bestemmelserne til formal at stuehusets ud-
tryk bevares, ogsa ved renovering og lign.

For de gvrige bygninger er det vigtigt, at fastholde det arkitekto-
niske og kulturhistoriske facadeudtryk, dog med mulighed for til-
pasning til den nye anvendelse med genkendelige elementer som
f.eks. porte i trae og skodder. Der er derfor bestemmelserrne for
ombygning af facader bundet op pa principperne i facadetegnin-
gerne pé bilag 8. De eksisterende materialer og farver pa garden
fastholdes, suppleret med enkelte farver, som er typiske for gar-
dene pa egnen. Dette gaelder ogsa for de nye facader i tagetagen
pé udlaengerne, som skal holde i et materiale- og farvevalg, der
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har tydelige referancer til landbrugsbyggeri.

Der gives ikke mulighed for tekniske installationer, skilte mm,
som vil skemme facader, gavle og tage.

§8 UBEBYGGEDE AREALER

OFFENTLIG TILGANGELIGHED

8.1 Ubebyggede arealer inden for delomrade A skal veere
offentligt tilgaengelige, hvor der etableres stier og simple
bygninger til brug for friluftslivet, (se § 5). Dette gaelder
dog ikke arealer, som ligger inden for bufferzonen pa 350
m fra Natura 2000, som vist pa kortbilag 5.

UDEND@RS OPHOLDS- 0G FRIAREALER

8.2 Delomrade A skal fremstd som ubebyggede naturarealer,
som fglger det eksisterende landskab. Der skal etableres
natur som strandeng o.l. naturtyper samt reetablering af
vadomrader, principielt som vist p& kortbilag 3. Arealerne
ud mod Frederiksborgvej kan fortsat anvendes til jord-
brug, dog uden mulighed for juletraesplantage, energipil
og andre afgrgder, som bliver hgjere end 1,5 meter.

8.3 Eksisterende Skole-/ kgkkenhaver, som er anlagt inden
den 2. maj 2022, ma ikke udvides inden for Natura 2000
bufferzonen, som vist pa kortbilag 5.

8.4 | delomrade A ma der kun plantes hjemmehgrende arter,
undtaget er skole / kekkenhaver.

8.5 Der ma ikke plantes skovi omradet.

8.6 Lokalplanens efterfglgende bestemmelser for ubebygge-
de arealer gaelder kun for delomrade B.

8.7 Den eksisterende gardhave skal anvendes som udendgrs
opholdsareal til Dyskaergaard.

8.8 De ubebyggede arealer i delomrade B opdeles i tre hoved-
omrader, som er vist pa kortbilag 7: Gardsplads, gardhave
(prydhave samt frugt- og kekkenhave) og eng.

BEPLANTNING

8.9 Gardhaven skal bevares og viderefgres som en traditionel
landbohave med prydhave gst for gardbebyggelsen og
frugthave/kekkenhave syd for bebyggelsen.

8.10 Prydhaven skal viderefgres med dyrkning af forskellige
planter, der bade giver frugt og blomster.

8.11 Frugthaven skal viderefgres med historiske sorter af frit-
voksende frugttreeer. Treeerne placeres i en bund af graes
med urter og lggvaekster. | midten af frugthaven suppleres
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med espalierede frugttreeer, baerbuske og krydderurter,
samt. f.eks. pralbgnner og lignende spiselige planter samt
dekorative stauder, der ggr haven frodig sommeren over.

8.12 Engen skal fremstd dben med en lav bevoksning af graes
og blomster.

BEVARINGSVZARDIG BEPLANTNING

8.13 Valngddetreeet pa gardspladsen ma ikke feeldes uden
byradets tilladelse. Tilladelse til faeldning kan betinges af,
at der plantes et nyt trae p& gérdspladsen. Traeet er vist pa
kortbilag 7.

HEGN

8.14 Mod nord, syd og gst skal gardhaven vaere omkranset af
beplantning, sa gardbebyggelsen fremstar som en gren ¢
i landskabet.

8.15 Huvis der ikke etableres afskaermning mod vejstgj omkring
prydhaven, skal prydhaven vaere omkranset af haek med
en hgjde pa max. 1,8 meter eller beplantningsbeelte jf. §
8.16 med en hgjde pa mindst 3 meter.

8.16 Huvis der etableres afskaarmning mod vejstgj omkring
prydhaven (se § 9], skal prydhaven vaere omkranset af
beplantningsbaelte i mindst 3 meters hgjde.

8.17 De dele af gardhaven, som ligger syd for gardbebyggelsen
og prydhaven skal veere omkranset af beplantningsbzelte
ff. § 8.16 i mindst 3 meters hgjde.

8.18 Der ma ikke hegnes vest for gardbebyggelsen eller om-
kring engen.

8.19 Beplantningsbeelter skal vaere sammensat af hjemmehg-
rende lgvfaeldende arter traeer og buske som f.eks. fugle-
kirsebzer, haeg, fjeldribs mm, sa baelterne bliver teette og
fremmer biodiversitet.

TERRANREGULERING

8.20 Terraen ma maksimalt reguleres med +/- 2 meter. Dog
mé terranet reguleres med +/- 1 meter pé det pa kort-
bilag 7 markerede areal. Terreenregulering pa mere end
+/- Y2 meter skal udfgres med blgde s-formede kurver, s&
terreenet fremstar uden stejle skraenter og med jeevne og
blede overgange. Overordnet set skal terreenaendringerne
indarbejdes i det eksisterende landskab. Alternativt kan
terraenspring udformes som stendiger.

8.21 Der ma ikke terraenreguleres indenfor drypzonen af val-
ngddetraeet pa gardspladsen.

BELZGNING
8.22 Gardspladsen og belagte flader inden for gardhaven
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og engen skal fremstd med en traditionel belaegning af
pigsten eller lignende natursten. Der ma etableres be-
leegninger med glatte granitsten og lignende, hvor det er
ngdvendigt af hensyn til afhentning af affald eller handi-
capfremkommelighed.

8.23 Der ma ikke etableres belsegninger pa engen ud over
et forareal vest for gdrdbebyggelsen og de arealer, som
eventuelt udnyttes til parkering i parkeringsfelt P2 (se §
5).

BELYSNING

8.24 Uden for gérdspladsen og gardhaven ma der kun saettes
belysning op langs facaderne ved porte, dgre og lignende.

8.25 Belysning ma kun etableres i form af pullerter med en
maksimal hgjde pa 1,25 meter og med nedadrettet belys-
ning.

OPLAG

8.26 Lastbiler, campingvogne, uindregistrerede biler samt
bade ma ikke opbevares pa ubebyggede arealer, herunder
parkeringspladser.

Redeggrelse for ubebyggede arealer

Lokalplanomradet er omfattet af et forbud mod skovrejsning i kom-
muneplanen. Derfor udelukker lokalplanen, at der plantes skov in-
den for lokalplanomradet som helhed. Delomrade A skal overga til
naturomrade, dog kan skole- / kekkenhaver tillades uden for Natu-
ra 2000 bufferzonen. Den gstlige del af delomrade A ud mod Frede-
riksborgvej kan fortsat anvendes til jordbrug.

Lokalplanen skal sikre, at den traditionelle landbohave omkring
Dyskaergaard bevares. Derfor fastsaetter lokalplanen, at gardhaven
skal omfatte prydhave og klassiske elementer som f.eks. frugthave
0g kokkenhave. Ligeledes skal det karakteristiske gamle valngd-
detrae pa gardspladsen bevares. For at fastholde det traditionelle
udtryk, skal belaegninger ske med natursten, grus mm. mens mere
moderne materialer ikke er tilladt.

Dyskaergaard fremstar i dag som en gren o i landskabet med sine
haekke og hgje, levende hegn. Lokalplanen fastleegger, at dette ud-
tryk bevares. Der abnes mulighed for forskellige losninger, sa et
eventuelt stajhegn mod Frederiksborgvej kan skjules i beplantning.

Lokalplanen begraenser omfanget af terraenregulering, sa landska-
bets naturlige beveegelser bevares. Belysning indenfor lokalplan-
omradet begraenses for at undga ungdvendig lyspavirkning af land-
skabet og det kommende naturomrade.




89 RENOVATION OG SARLIGE
MILJOHENSYN

RENOVATION

9.1 | delomrdde A ma der opsaettes skraldespande langs stier
og ved evt. simple bygninger.

9.2 | delomrdde A ma der ikke opsettes affaldscontainere og
lign.

9.3 | delomrade B, skal der skal afsaettes et areal til opbeva-
ring af affaldscontainere. Arealet kan f.eks. placeres i den
gstlige del af den tidligere driftsbygning syd for udleenger-
ne, som vist pa kortbilag 7.

9.4 | delomrdde B, ma der mé ikke etableres areal til opbe-
varing af affaldscontainere pa engen eller ud mod Frede-
riksborgvej. Et areal, som placeres pa gvrige ubebyggede
omrader, skal hegnes med hask.

TRAFIKST@J

9.5 Der ma kun etableres afskaermning mod vejstgj fra Fre-
deriksborgvej, safremt geeldende vejledende stgjgreense-
veerdier for kontorarealerne er overskredet. Der ma ikke
etableres stgjafskeermning udover hvad, der er ngdvendigt
for at overholde graensevaerdierne.

9.6  Stgjafskeermning ma kun foretages i delomrade B langs
de dele af lokalplanomradets afgransning, som er vist pa
kortbilag 7.

9.7  Stgjafskeermning ma hgjst veere 3 meter over terreen,
afskeermningen skal begrgnnes, og den skal indgad i be-
plantningsbaelte.

REGNVANDSHANDTERING

9.8 Tag- og overfladevand skal nedsives - herunder ved brug
af faskiner - hvis det kan ske uden risiko for grundvandet
og ulemper for naboer.

Redeggrelse for renovation og sarlige miljgshensyn

Miljgstyrelsens stgjkortlaegning viser, at stgjen fra Frederiksborgvej
kan overstige den vejledende greensevaerdi pa 63 dB for kontor- og
serviceerhverv. Derfor abner lokalplanen mulighed for, at bygning-
erne kan skaeermes mod vejstgjen.

Niveauet for vejstgj indendgre reguleres ikke i bygningsreglemen-
tet, nar det geelder kontor- og serviceerhverv. Derfor stiller lokal-
planen ikke krav til dokumentation for stgjniveauet indendgre ved
ibrugtagningstilladelse.
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Der er ikke offentlig regnvandsafledning fra lokalplanomréadet, og
det er derfor ngdvendigt, at regnvandet nedsives lokalt.

8§10 AFLYSNINGER

SERVITUTTER

10.1 Lokalplanen aflyser ingen servitutter.

811 FORUDSZATNING FOR IBRUGTAGNING

VEJADGANG

11.1 Inden ibrugtagning af Dyskeaergaard til @&ndret anvendelse
skal der veere etableret vejadgang til delomrade B fra Bro-
vej, séfremt der ikke kan opnas tilladelse til at fastholde
vejadgangen fra Frederiksborgve;j.

PARKERING 0G OPHOLDSAREALER

11.2 Inden ibrugtagning af Dyskaergaard til eendret anvendelse
skal der vaere etableret 14 parkeringspladser til biler og
parkeringspladser til cykler vaere etableret.

FORSYNING

11.3 Som forudsaetning for ibrugtagning skal bebyggelsen
veere tilsluttet vand- og elforsyning.

§12 BONUSVIRKNING

12.1 | henhold til planlovens § 15, stk. 4, tillaegges lokalplanen
bonusvirkning for bestemmelser vedrgrende delomréde
B. Bonusvirkningen omfatter bestemmelserne i § 3 om
lokalplanomrédets anvendelse, § 4 om udstykning, § 5
om vej-, sti- og parkeringsforhold, § 6 om bebyggelsens
omfang og placering, § 7 om bebyggelsens ydre fremtrae-
den, § 8 om ubebyggede arealer og § 9 om renovation og
saerlige miljghensyn. Disse bestemmelser med kortbilag
erstatter behov for landzonetilladelser efter planlovens §
35, stk. 1.

12.2 | delomrade A tilleegger lokalplanen kun bonusvirkning
for bestemmelser som angar anlaeg af ny vejadgang a-a
og b-b fra Baunehgjvej over Brovej og frem til delomrade
B.

8§13 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

13.1 Efter Byrddets endelige vedtagelse og offentligggrelse af
lokalplanen ma ejendomme, der er omfattet af planen,
ifglge planlovens §18 kun udnyttes i overensstemmelse
med planens bestemmelser.



13.2 For forhold, som ikke er reguleret i lokalplanen, gaelder
de almindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser i
byggeloven og planloven.

HANDLEPLIGT

13.3 Lokalplanen indeholder ingen handlepligt, hvilket betyder,
at den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan
fortseette som hidtil, og at lokalplanen ikke medfgrer krav
om etablering af de bygninger og anlaeg, som er indeholdt
i planen.

LOKALPLANENS JURIDISKE GRUNDLAG

13.4 Lokalplanens bestemmelser med tilhgrende kortbilag
udger planens juridiske grundlag og indberettes pa plan-
data.dk.

o
8§14 VEDTAGELSESPATEGNING
VEDTAGELSESPATEGNING
14.1 Séledes endeligt vedtaget
Byradet, den 14. december 2022.

Tomas Breddam
Borgmester

/

Henrik Kolind
Kommunaldirektgr
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Fig.14. Dyskaergaard set fra fjordlandskabet.
Fotografiet gverst viser gardbebyggelsen, som den
ser ud ved lokalplanens udarbejdelse. Illustratio-
nen nederst viser bebyggelsen efter omdannelse.
© Cornelius Voge, atelier for arkitektur.
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STATSLIG PLANLZAGNING

Bolig- og Planstyrelsen har indsigelsesret over for kommunernes
planlaegning, hvis planleegningen er i strid med overordnede plan-
legningsinteresser. De statslige interesser, der er aktuelle i forhold
til denne lokalplan, er sammenfattet nedenfor.

GRUNDVANDSBESKYTTELSE

Lokalplanomradet er udpeget som et omrade med seerlige drikke-
vandsinteresser (0SD) men ligger ikke inden for indvindingsoplande
uden for OSD, boringsnaere beskyttelsesomrader (BNBO) eller fgl-
somme indvindingsomrader. Inden for 0SD ma der ikke planlaegges
for anvendelser, der kan medfgre en vaesentlig fare for forurening af
grundvandet.

Statens vejledning for kommunernes grundvandsplanleegning fra
2016 indeholder en liste over virksomheder og anlaeg, som forven-
tes af medfgre vaesentlig fare for forurening af grundvandet. Natur-
omrade, jordbrugsomrade, gvrige ferie- og fritidsformal samt kon-
tor- og serviceerhverv og tilknyttede ikke-intensive aktiviteter, som
lokalplan 704 abner mulighed for, er ikke anvendelser, der fremgar
pa denne liste.

KYSTNARHEDSZONEN

Lokalplanomradet ligger i landzone og knapt 300 meter fra Roskil-
de Fjord og dermed inden for kystneerhedszonen. Naturgenopret-
ning og ny adgang for offentligheden til et omrade ved fjorden, samt
formidling af naturen i de eksisterende bygninger, er den planlaeg-
ningsmaessige begrundelse for ny planleegning for omradet. Plan-
legningen fremmer dermed de natur- og friluftsmaessige interes-
ser samt offentlighedens adgang til kystlandskabet.

Lokalplanen forventes at have meget begranset visuel indvirkning
pa omgivelserne, eftersom det ikke er tilladt at opfgre nyt byggeri,
men alene at ombygge eksisterende. Undtaget er en lille 100 m2
tilbygning i 1 etage, som ikke kan ses fra fjorden.

Den mindre tilbygning méa opferes mellem hovedhus og udlanger,
og binder derved bygningerne sammen. Hgjden pa tilbygningen ma
ikke vaere mere end 4 meter. Tilbygningen skal placeres i gérdbe-
byggelsens nordgstlige hjgrne bag treeraeekken nord for stien til fug-
letdrnet.

Hovedhuset mé ikke nedrives, bygges om eller tilbygges. Udleenger
mé& ombygges, men ikke nedrives og genopfgres.Der mé ikke op-
fgres tilbygninger til udleengerne. Taghgjden og taghaeldningen ud
mod det dbne land fastholdes som eksisterende, med undtagelse
af vestlaengen, hvor facadehgjden ma gges til 7 meter og derved en
@ndret taghaldning. Mod gardrummet ma alle tre udlaengers faca-
dehgjde gges til 7 m, dette vil dog ikke pavirke det visuelle udtryk set
fra fjorden eller det abne land omkring garden.

Lokalplanen fastsaetter ikke detaljerede bestemmelser for beplant-
ning og bebyggelse i delomrade A - det kommende naturomrade,
eftersom det er tanken, at naturen delvist selv skal indfinde sig, nar



draen afbrydes. Skovrejsning udelukkes dog, og der abnes kun mu-
lighed for smabygninger og mindre, simple konstruktioner og an-
leeg, som f.eks. shelters, fugletdrne og en balhytte. Disse bygninger
og anlaeg kan kun etableres uden for Natura 2000 bufferzonen og
hvis Roskilde Kommune giver en landzonetilladelse. Kommunen
vurderer derfor, at ogsa den fremtidige anvendelse af naturomradet
vil have begraenset visuel indvirkning pa omgivelserne.

NATURBESKYTTELSE

Ifelge bekendtggrelse om udpegning og administration af interna-
tionale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter
(Bekendtggrelse nr. 408 af 1. maj 2007) kan et planforslag ikke ved-
tages, hvis gennemfgrelse af planen kan betyde:

e at planen kan skade de udpegede internationale naturbeskyttel-
sesomrader (habitat-, fuglebeskyttelses- og Ramsaromrader),

e at yngle- eller rasteomrader i det naturlige udbredelsesomrade
for de dyrearter, der er optaget i habitatdirektivets bilag IV, litra a)
kan blive beskadiget eller gdelagt, eller

e at de plantearter, som er optaget i habitatdirektivets bilag IV, litra
b) i alle livsstadier, kan blive gdelagt.

Roskilde Kommune har registreret spidssnudet frg i ét af omradets
vandhuller. Stor vandsalamander findes i neerheden af lokalplanom-
radet. Bade spidssnudet frg og stor vandsalamander er omfattet af
habitatsdirektivets bilag IV. Kommunen vurderer, at et naturgenop-
retningsprojekt kan gavne begge arter. Der er observeret flagermus
i omradet. Flagermus er ligeledes omfattet af habitatdirektivets bi-
lag IV, for sé vidt angar yngle og overvintringsomrader. Kommunen
vurderer, at flagermusene fouragerer i omradet, men ikke yngler
eller overvintrer her, da der ikke er egnede ynglesteder. Dog skal
der i forbindelse med ombygning af udleengerne pa Dyskaergard un-
dersgges, om der overvintrer flagermus her. Kommunen vurderer,
at naturgenopretningsprojektet og den ombygning og anlaeg som
lokalplanen ikke pavirker flagermusenes fourageringsmuligheder.

Inden for lokalplanomradet findes tre sm& sger og en mose, der
er omfattet af naturbeskyttelseslovens § 3. Her ma tilstanden ikke
@ndres. Sgerne og mosen ligger inden for lokalplanens delomrade
A, som udpeges til rekreativt naturomrade. Lokalplanen vurderes
derfor ikke at veere i strid med naturbeskyttelsen.

Den nordlige og sydligste del af lokalplanomradet ligger inden for
strandbeskyttelseslinjen. Den sydlige del af omradet ligger inden
for skovbyggelinjer. De omfattede arealer ligger i delomrade A - det
kommende rekreative naturomrade. Roskilde Kommune vurderer
derfor, at lokalplanen ikke dbner mulighed for en anvendelse i strid
med reglerne for strandbeskyttelseslinje og skovbyggelinjer (se
narmere under afsnittet "Tilladelse fra andre myndigheder”).

Lokalplanomrédet er nabo til Natura 2000-omradet Roskilde Fjord.
Derfor har kommunen faet udarbejdet en Natura 2000 veesentlig-
hedsvurdering for lokalplanforslaget. Vaesentlighedsvurderingens
sammenfattende vuredering er: "Under forudsaetning af, at der
opretholdes en bufferzone p& mindst 350 meter fra stier og andre
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publikumsfaciliteter til fuglebeskyttelsesomradet, kan en vaesentlig
negativ pavirkning af Natura 2000-omradet som fglge af lokalplanen
afvises.

Lokalplanen vil i sa fald vil veere uden betydning for bevaringsstatus
af arter og natur-typer p& Natura 2000-omrédets udpegningsgrund-
lag og vil dermed ikke pavirke mulighederne for at opfylde beva-
ringsmalsatningen for omradet.

Lokalplanen vil desuden, s&fremt der som beskrevet ovenfor tages
behgrigt hensyn til eventuelle flagermus i forbindelse med renove-
ringen af Dyskaergaard og eventuelle padder i omradets smabioto-
per ligeledes vaere uden betydning for omradets gkologiske funktio-
nalitet for flagermus og andre Bilag IV-arter.

Derfor etableres en Natura 2000 buffertzone p& 350 m fra Natura
2000 omradet ved Blgden, hvor der ikke gives mulighed for offentlig
adgang via stier mv.

FINGERPLAN 2019

Fingerplan 2019 skal sikre, at byudviklingen i hovedstadsomradet
iseer understgtter den kollektive trafikbetjening, og at byspredning
i det abne land begreenses. Bebyggelse skal derfor fortrinsvis sam-
les i Fingerbyen (h&ndfladen og byfingrene) langs med trafikarer-
ne mellem Kgbenhavn og kgbstaederne og yderligere intensiveres/
koncentreres i naerhed til stationerne.

Fingerplanens retningslinjer er indarbejdet i Kommuneplan 2019 -
herunder i kommuneplantilleeg 5, som udarbejdes i forbindelse med
udarbejdelsen af lokalplan 704.

| forhold til Fingerplan 2019 ligger lokalplanomradet uden for Ros-
kilde-byfingeren i det gvrige hovedstadsomrade. Her ma byudvikling
kun have lokal karakter. Lokalplan 704 abner mulighed for 3.000 m?
etageareal pad Dyskaergaard, hvoraf hgjst 1.500 m2 méa anvendes til
intensive formal som kontor- og servicefunktioner. Resten af lokal-
planomrédet udlegges til naturomrade, landbrug og gvrige ferie-
og fritidsformal. Roskilde Kommune vurderer, at der ikke er tale om
egentlig byudvikling.

Frederiksborgvej er udpeget som eksisterende overordnet vej i fin-
gerplanen. Vejen er ogsd udpeget som transport/pendlercykelsti og
som overordnet rekreativ sti. Den kommunale planlaegning skal sik-
re arealreservation til vej og sti. Selve Frederiksborgvej ligger uden
for lokalplanomradet, og lokalplanen er derfor uden betydning for
arealreservationerne.

KOMMUNEPLAN 2019

RAMMEOMRADE

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens
rammebestemmelser for rammeomrade 2.LB.1. Det skyldes dels
anvendelsen af lokalplanomrédet til naturomrade og kontor- og
serviceerhverv, dels rammebestemmelsernes krav om, at der
skal udarbejdes et kommuneplantilleeg i forbindelse med lokal-
planlaegning.

Derfor er tilleeg 5 til kommuneplan 2019 udarbejdet sammen med
lokalplan 704. Tilleegget udpeger to nye rammeomrader: Ramme-



omrade 2.LB.2 - Veddelev Naturomrade, som ma anvendes til natur,
landbrug samt gvrige ferie- og fritidsaktiviteter, og 2.EL.1 - Dyskaer-
gaard, som ma anvendes til kontor- og serviceerhverv samt ikke-in-
tensive aktiviteter.

Som fglge af udpegningen af rammeomrade 2.LB.2 deles ramme-
omrade 2.LB.1 op i to adskilte dele. Den nordlige del beholder ram-
menummer 2.LB.1, mens den sydlige del far et nyt nummer - 2.LB.3
Rammebestemmelserne i de to rammeomrader er de samme som
hidtil i rammeomrade 2.LB.1.

Veddelev Bygade 58 og 64B overfgres fra rammeomrade 2.LB.1 til
rammeomrade 2.B.16 for Veddelev landsby. Det samme geelder den
gstligste del af Veddelev Bygade 28 og 30. Dermed bliver rammeom-
radet sammenfaldende med det omrade, som er omfattet af lokal-
plan 179 for landsbyen. Jordbrug tilfgjes som en mulig anvendelse
inden for rammeomrade.

BEVARINGSVARDIGT LANDSKAB

Lokalplanomradet ligger inden for bevaringsveerdigt landskab
udpeget i kommuneplan 2019. Jf. kommunens landskabskarak-
teranalyse er omradets landskab sarbart over for nye fritliggende
bebyggelser, beplantninger og hegning, hgje anlaeg og opdelende
bevoksning. Kystlandskabet er iseer sarbart over for tiltag, som vil
forstyrre de visuelle sammenhange i kystlandskabet, herunder op-
levelsen af modstdende kyster og holme. Det fremgar endvidere, at
tilgeengeligheden til de udpegede bevaringsvaerdige landskaber og
mulighed for oplevelse og forstdelse af landskabsveerdierne skal
spges opretholdt eller forbedret blandt andet gennem koordinering
med kommunens stiplanlaegning.

Lokalplanen tilfgjer ikke ny bebyggelse eller ny hgj beplantning, men
tilfgjer i stedet mere offentligt tilgaengeligt kystnatur og vddomrader
i dele af omradet. Der etableres en grusvej uden belysning, som ikke
vurderes at forstyrre de visuelle sammenhange i kystlandskabet el-
ler andre landskabsvaerdier i omradet.

SPECIFIK GEOLOGISK BEVARINGSVARDI

Det fremgar af kommuneplan 2019, at omrader med geologisk bev-
aringsveerdi iseer er sarbare over for visuelle sendringer, som fjern-
er eller slgrer landskabets oprindelige former. Det kan vaere i form
af terraenreguleringer, forstyrrende bebyggelse og anleeg, tilplant-
ning med skov, naturlig tilgroning med krat og trasbevoksning samt
dreaening, der &ndrer jordlagsstrukturen. Det fremgar endvidere, at
tilgeengeligheden til de udpegede omrader med geologisk bevar-
ingsveerdi og muligheden for at opleve og forstd omradernes geol-
ogiske vaerdier skal sgges opretholdt eller forbedret blandt andet
gennem koordinering med den rekreative stiplanleegning.

Lokalplanen andrer ikke pd de geologiske vaerdier, da der kun ma
opferes 100 m2 nybyggeri. Der udover anlaegges en grusvej, som
ikke vurderes at have indflydelse pa de geologiske vaerdier i omra-
det.
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LAVBUNDSAREALER

De lavestliggende dele af lokalplanomradet er i kommuneplan
2019 udpeget som lavbundsarealer. Malet er blandt andet, at den
naturlige vandstand genskabes i nogle af de tidligere vddomrader.
Derved forbedres ikke alene forholdene for de vilde dyr og planter.
Lokalplanen imgdekommer dette, ved at udlaegge en del af lokalpla-
nomradet til natur.

STATIONSNAERT OMRADE

Lokalplanomradet ligger ikke stationsnaert, og ikke-stationsnaere
omréader ma ikke udnyttes til kontorvirksomheder stgrre end 1.500
m? etageareal.

Lokalplan 704 og tilleeg 5 til kommuneplanen abner mulighed for
3.000 m? etageareal pd Dyskaergaard. Hgjst 1.500 m? etageareal ma
udnyttes til kontor- og serviceerhverv, mens de resterende 1.500 m2
etageareal skal udnyttes til ikke-intensive funktioner, for sa vidt an-
gar arbejdspladstaethed og besggsmgnstre.

PARKERINGSNORM

Lokalplanomradet ligger i Roskilde Nord, og parkeringsnormen er
i overensstemmelse med de generelle rammer for dette omrade.

PRODUKTIONSERHVERV

Lokalplanomradet ligger ikke i neerheden af forurenende virsomhe-
der. Derfor er deringen risiko for at udleegge fglsomme anvendelser
teet pa forurenende virksomheder.

RAKKEFOLGEPLAN

Lokalplanomradet omfatter ikke byudvikling af regional betydning
og er derfor ikke omfattet af kravet om raekkefglgeplanlagning.

GALDENDE LOKALPLAN OG SERVITUTTER

HIDTIL GALDENDE LOKALPLAN

Lokalplanomrédet er ved lokalplan 704 ‘s udarbejdelse ikke omfat-
tet af en lokalplan eller en byplanvedtaegt.

SERVITUTTER

| forbindelse med udarbejdelsen af kommuneplantillzeg 5 og lo-
kaplan 704 er der lavet en servitutredeggrelse. Redeggrelsen fast-
leegger at der ikke er tinglyste servitutter i strid med lokalplanens
formal.

Der skal dog ggres opmaerksom pa at Servitut 25732-18 af 6. de-
cember 1972 fastsaetter en adgangsbegraensning til Dyskaergaard.
Adgangen til garden fra Frederiksborgvej skal godkendes af Vejdi-
rektoratet, hvis anvendelsen af garden a&ndres. Frederiksborgvej er
statsvej, og Vejdirektoratet er myndighed. Adgangsbegransninger
betyder, at der ikke méa etableres nye adgange eller foretages an-
dringer i eksisterende adgange - hverken fysisk eller anvendelsen
heraf. Vejdirektoratet har tilkendegivet, at der ikke kan gives tilla-
delse til vejadgang fra Frederiksborgvej, hvis Dyskaergaard anven-



des til kontor- og serviceerhverv, som lokalplan 704 &bner mulighed
for. Lokalplanen fastsaetter derfor mulighed for ny vejadgang fra
Baunehgjvej over Brovej til Dyskeergard. Vejadgangen til fugletarnet
og tilhgrende p-pladser opretholdes.

Ved lokalplanens udarbejdelse er der tinglyst seks servitutter pa
matrikelnummer 4a af Veddelev By, Himmelev, hvoraf kun de fire,
som har betydning for lokalplanen er naevnt her.

Servitut 9920-18 af 29. maj 1972 fastsaetter en byggelinje 20 meter
fra midten af Frederiksborgvej. Der ma ikke placeres blivende anleeg
indenfor byggelinjen uden tilladelse fra Vejdirektoratet. Afstanden
kan gges med et hgjdetillaeg.

Servitut 25732-18 af 6. december 1972 fastseetter en adgangsbe-
greensning til Dyskeaergaard. Adgangen til garden fra Frederiksborg-
vej skal godkendes af Vejdirektoratet, hvis anvendelsen af garden
&ndres. Vejdirektoratet har tilkendegivet, at der ikke kan gives til-
ladelse til vejadgang fra Frederiksborgvej, hvis Dyskaergaard anven-
des til kontor- og serviceerhverv, som lokalplan 704 abner mulighed
for. Lokalplanen fastszetter derfor mulighed for ny vejadgang fra
Baunehgjvej over Brovej til Dyskaergard.

Servitut 1006639546 af 19. august 2015 tinglyser placering af fjern-
varmeledning langs Frederiksborgvej. Servituten fastsaetter forbud
mod beplantning med videre i et baelte pa 2,5 meter omkring led-
ningen.

Servitut 1008024810 af 12. januar 2017 fastsaetter, at beboelse pa
matr. 4a, Veddelev By, Himmelev, er forbudt.

Ved lokalplanens udarbejdelse er der tinglyst ni servitutter pd ma-
trikelnumrene 3h og 13a af Veddelev By, Himmelev, hvoraf kun de
syv, som har betydning for lokalplanen er naevnt her.

Servitutterne 9920-18 af 29. maj 1972 og 25732-18 af 6. december
1972 er tinglyst pa de to matrikler lige som pa& matrikelnummer 4a.
Der er ved lokalplanens udarbejdelse markoverkgrsel fra Frede-
riksborgvej. Z£ndret anvendelse af denne overkgrsel forudsaetter
tilladelse fra Vejdirektoratet.

Servitut 13145-18 af 30. september 1981 tinglyser placering af
transformerstationer og elkabler langs Brovej og Frederiksborgvej
og uden om ejendommene Brovej 17-31.

Servitut 4548-18 af 14. januar 2002 tinglyser placering af aflgbsled-
ninger langs Brovej, Frederiksborgvej og uden om ejendommene
langs Brovej. Servitutten fastseetter forbud mod beplantning med
videre i et baelte 2 meter fra ledningen.

Servitut 1003857044 af 12. september 2012 tinglyser placering af
kabler langs Frederiksborgvej. Servitutten fastsaetter forbud mod
beplantning med videre i et baelte 1 meter fra ledningen.

Servitut 1006422808 af 28. maj 2015 tinglyser placering af fjernvar-
meledning langs Frederiksborgvej. Servitutten fastsaetter forbud
mod beplantning med videre i et baelte 2,5 meter fra ledningen.

Servitut 25757-18 af 2. juni 2008 tinglyser vilkar for landzonetilladel-
se til etablering af sg.
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Ved lokalplanens udarbejdelse er der tinglyst tretten servitutter pa
matrikelnummer 3s af Veddelev By, Himmelev, hvoraf kun de syv,
der vedrgrer forhold med betydning for lolakplanen er naevnt her.

Servitut 4920-18 af 29. maj 1972 fastsaetter en byggelinje 20 meter
fra midten af Frederiksborgvej. Der ma ikke placeres blivende anleeg
indenfor byggelinjen uden tilladelse fra Vejdirektoratet. Afstanden
kan gges med et hgjdetilleeg.

Servitut 25732-18 af 6. december 1972 er tinglyst pd matriklen lige
som pa matrikelnummer 4a. Der er ved lokalplanens udarbejdelse
markoverkgrsel fra Frederiksborgvej. Zndret anvendelse af denne
overkgrsel forudsaetter tilladelse fra Vejdirektoratet.

Servitut 105649-18 af 31. august 1994 tinglyser placering af kabler
langs skellet mod Baunehgijvej 4.

Servitut 1797-18 af 9. januar 2002 fastseetter faerdselsret til ind-
kgrsel hen over matrikelnummer 3s. Servitutten fastszetter ogsa
brugsret til et gront baelte med opsigelsesret pa 30 ar. Lokalplan 704
fastseetter ikke bestemmelser, som hindrer faerdsels- og brugsret.

Servitut 4549-18 af 14. januar 2002 tinglyser placering af aflgbsled-
ning. Servitutten fastsaetter forbud mod beplantning med videre i et
bzelte 2 meter fra ledningen.

Servitut 1006276562 af 15. april 2015 tinglyser placering af fjernvar-
meledning langs Frederiksborgvej. Beplantning med videre forby-
des i et baelte 2,5 meter fra ledningen.

Servitut 1006862500 af 10. november fastsaetter vilkar for landzone-
tilladelse til anlaeg af to sger for padder.

Ved lokalplanens udarbejdelse er der tinglyst seks servitutter pa
matrikelnummer 11t af Veddelev By, Himmelev, hvoraf kun de tre,
som har betydning for lokalplanen, er naevnt her.

Servitut 107156-18 af 15. september 1994 tinglyser placering af te-
lekabler langs matriklens nordlige skel.

Servitut 4550-18 af 14. januar 2002 tinglyser placering af aflgbsled-
ning tvaers over matriklen fra syd til nord.

Servitut 5546-18 af 21. maj 1968 tinglyser placering af kabler langs
matriklens nordskel.

PLANLZAGNING IFT. NABOKOMMUNER

Det er Roskilde Kommunes vurdering, at den planlagte anvendelse
af lokalplanomréadet er uden betydning for nabokommunerne.

TRAFIK- 0G MOBILITETSPLANLZAGNING

KOLLEKTIV TRAFIKPLANLZAGNING

Lokalplanen abner mulighed for et offentlig tilgeengeligt naturom-
rade gst for Veddelev og for indretningen af Dyskaergaard til 3.000 m?
etageareal - herunder 1.500 m? kontor- og serviceerhverv og 1.500
m? ikke-intensive anvendelser.



Fig.15. P& Miljgstyrelsens stgjkortleegning ses den
ansldede udbredelse af stgj fra Frederiksborgve;j.
Det fremgar pa kortudsnittet, at dele af lokalplan-
omradet forventes at veere belastet af stgj pa mere
end 63 dB (orange), som er miljgstyrelsen vejle-
dende gransevaerdi for kontor- og serviceerhverv.
© Miljgstyrelsen.

Den nye anvendelse af lokalplanomrédet medfgrer en begraenset
stigning af trafikken til og fra omradet. Der er buslinjer med stoppe-
steder pd bade Frederiksborgvej og Veddelev Bygade. Derfor er der
ikke behov for nye kollektive trafikale anlaeg.

VEJ- OG STIPLANLZAGNING

Der er ikke vejadgang til det kommende naturomrade ved lokalpla-
nens udarbejdelse. Der er vejadgang til Dyskaergaard fra Frederiks-
borgvej, men Vejdirektoratet hat tilkendegivet, at de ikke vil tillade
vejadgang fra Frederiksborgvej, nar anvendelsen af garden andres.

For at sikre en vejadgang til lokalplanomrédet og Dyskaergaard, &b-
ner lokalplanen mulighed for, at der kan etableres vejadgang til Dy-
skaergaard fra Brovej. Den nye vejadgang forudsaetter dispensation
til gennembrydning af et beskyttet dige (se "Tilladelser fra andre
myndigheder”) og Roskilde Kommunes tilladelser til nye overkegrs-
ler til Brovej. Den viste placering pa kortbilag 5 er principiel. Land-
skabets bevaegelser og naturveaerdierne vil indga i overvejelserne,
nar det konkrete vejprojekt udformes.

Langs Brovej lgber en aflgbsledning og et kabel fra transformer-
station ved Frederiksborgvej. Ledning og kabel er tinglyste, og en
overkgrsel til Brovej forudszetter tilladelse fra de pataleberettigede.

SKOLEPLANLZGNING

SKOLEDISTRIKT 0G SKOLEKAPACITET

Lokalplanen abner mulighed for en anvendelse af lokalplanomra-
det, som er uden betydning for Roskilde Kommunes skolekapacitet.

FORSYNINGSPLANLAGNING

VARMEFORSYNING

Lokalplanomradet ligger uden for de omrader, der i varmeforsy-
ningsplanen er udlagt til kollektiv varmeforsyning (fjernvarme og
naturgas). Varmeforsyning forudsaetter derfor alternative energikil-
der sdsom jordvarme og varmepumper.

KLOAKERING

Lokalplanomradet ligger uden for det omréade, som er omfattet af
Roskilde Kommunes spildevandsplanlaegning.

Lokalplanomradet er ikke tilsluttet offentlig spildevandsledning.
Der forventes tilslutning i 2022-23 til ledning fra Risg til Roskilde.
Regnvand forventes udledt til Roskilde Fjord ad eksisterende ud-
lebsledning (dreenledning) efter tilstreekkelig rensning.

VANDFORSYNING

Lokalplanomradet ligger i et omrade der forsynes med vand fra Risg
eller fra FORS Hornsherred, og ny bebyggelse forudsaetter tilslut-
ning til en af ovennavnte vandforsyninger.
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ELFORSYNING

Energinet Danmark ejer det danske el-transmissionsnet. Som for-
bruger kan man frit veelge leverandgr.

TELEDZAKNING

Naermeste master til lokalplanomradet, som anvendes til mobilte-
lefoni, er placeret ved Hgjagergard i Veddelev, ved Stryhns i Him-
melev og ved Risg pa Frederiksborgve;.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

Den nordlige og sydlige del af lokalplanomradet ligger inden for
strandbeskyttelseslinjen. Her ma der som hovedregel ikke foreta-
ges andringer i den eksisterende tilstand. £ndringer forudsaetter
Kystdirektoratets godkendelse.

Den sydlige del af lokalplanomradet ligger inden for skovbyggelin-
jer. Der ma ikke placeres bebyggelse, campingvogne eller lignende
inden for skovbyggelinjer, uden at staten reducerer linjerne, eller
Roskilde Kommune vurderer, at der kan gives dispensation.

For mosen og de tre sger inden for lokalplanomradet, som er om-
fattet af naturbeskyttelseslovens § 3, gaelder det, at tilstanden ikke
ma& aendres.

For de to diger inden for omradet, som er omfattet af museums-
lovens § 29a, geelder det, at tilstanden ikke m& andres. Roskilde
Kommune kan dog give dispensation til gennembrydning af et dige
til f.eks. en vejgennemfgrelse.

For de to fredede fortidsminder, hvis beskyttelseslinjer reekker ind
over det sydvestlige hjgrne af lokalplanomradet, som er omfattet
af naturbeskyttelseslovens §18. Her gaelder der forbud mod ter-
reenaendringer, herunder skovrejsning, tilplantning af juletraeer og
lignende. Forbuddet gaelder ogsad midlertidige forhold, som eksem-
pelvis opstillinger, deponier, nedgravning af kabler og lignende. Na-
turbeskyttelseslovens § 18 hgrer under Miljgstyrelsen og forvaltes
af kommunerne. Roskilde Kommune harisarlige tilfeelde mulighed
for at dispensere fra bestemmelserne i naturbeskyttelseslovens §
18. Slots- og Kulturstyrelsen er klageberettiget i forhold til kommu-
nens afggrelser.

/Zndres anvendelsen af Dyskaergaard, forudsaetter det tilladelse fra
Vejdirektoratet til at anvende vejadgang fra Frederiksborgve;.

Frederiksborgvej er statsvej, og Vejdirektoratet er myndighed. Ad-
gangsbegraensninger betyder, at der ikke ma etableres nye adgange
eller foretages andringer i eksisterende adgange - hverken fysisk
eller anvendelsen heraf.

Shelters, balhytte og andre simple konstruktioner samt tiltag, der
ikke er omfattet af lokalplanens bonusvirkning (se § 12}, kraever for-
udgdende landzonetilladelse.



KULTURHISTORIE

EKSISTERENDE GARDBEBYGGELSE

Lokalplanomradet omfatter den eksisterende gard, Dyskaergaard,
som repraesenterer dansk landbokultur. Garden er ikke fredet men
hovedbygningen udpeges som bevaringsvardig i lokalplanen.

JORDFASTE FORTIDMINDER

Der findes to fredede fortidsminder, hvis beskyttelseslinjer raek-
ker ind over det sydvestlige hjgrne af lokalplanomradet. Omradet
er ikke udpeget som kulturarvsareal.

DIGER

Der lgber et beskyttet dige langs skel mellem matrikelnumrene 3s
og 11t samt mellem skel af matrikelnumrene 4a og 13. En a&ndret
anvendelse af Dyskaergaard forudsaetter, at der etableres ny vejad-
gang til gérden fra Brovej. Vejadgangen medfgrer, at det ene dige
skal gennembrydes.

Slots- og Kulturstyrelsens digevejledning fastslar, at der som ho-
vedregel bgr gives tilladelse til gennembrydninger til gennemkgr-
sel. Tilladelse til gennembrydning forudsaetter, at Roskilde Kom-
mune dispenserer fra Museumsloven.

MILJOMASSIGE FORHOLD

TRAFIKST@J

Miljgstyrelsen stgjkortlaegning viser, at stgjen fra Frederiksborgvej
kan overstige 63 dB ved Dyskargaard. 63 dB er Miljgstyrelsens vej-
ledende graensevaerdi for kontorformal. Det nye plangrundlag &bner
mulighed for, at garden anvendes til kontor- og serviceerhverv.

Kontorformal er ikke en stgjfglsom anvendelse, og der er derfor
ikke pligt til at sikre stgjafskaermning i lokalplanen i henhold til
planlovens § 15a, der nedbringer stgjbelastningen til hgjst 63 dB.
Plangrundlaget abner derfor mulighed for stgjafskeermning men
stiller ikke krav om det.

Stgjkortleegningen viser en ansldet stgjbelastning pd 55 dB eller
mere pa dele af planomradet, som kan &ndre anvendelse fra land-
brug til offentligt tilgeengeligt naturomrade. Miljgstyrelsens vejle-
dende graensevaerdi for rekreative omrader er 53 dB.

Det fremgar af styrelsen vejledning, at denne graenseveerdi geelder
for sommerhusomrader og lignende og fredede naturomrader og
lignende. Det nye naturomrade er ikke fredet areal, og plangrundla-
get stiller derfor ikke krav om stgjafskaermning.

JORDFORURENING

Der er hverken kortlagt jordforurening pa V1- eller V2-niveau inden
for lokalplanomradet. Lokalplanomradet er ikke omradeklassifice-
ret.
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MILJOSCREENING

Pa baggrund af "screening” af forslag til lokalplan 704 og kommu-
neplantillaeg 5 er det Roskilde Kommunes vurdering, at der ikke er
behov for at foretage yderligere miljgvurdering af forslagene.

Vurdering og screening blev udsendt samtidig med lokalplanforsla-
get i en suppelerende hgring hos bergrte myndigheder. Screeningen
kan rekvireres ved henvendelse til planogudvikling(@roskilde.dk.
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KORTBILAG 1 - LUFTFOTO 2020

Signaturforklaring

D ® @ | okalplanafgraensning
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KORTBILAG 2 - EKSISTERENDE FORHOLD

Signaturforklaring

® ® @ | okalplanafgreensning Y § 3-mose €--—- sti
Strandbeskyttelseslinje [ § 3-s¢ ®
Skovbyggelinje = Beskyttet dige
Natura 2000-omrade
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KORTBILAG 3 - FREMTIDIGE FORHOLD (SKITSE)

Signaturforklaring

D ® @ |[okalplanafgreensning [l Fremtidige vddomrader

7 Natura 2000 [ Fremtidige naturom-
Strandbeskyttelseslinje rader
Ny vej
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Signaturforklaring

@ Lokalplanafgraensning Matrikelskel

reeces Delomradeafgreensning 4a  Matrikelnummer
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KORTBILAG 5 - VEJ-, STI 0G PARKERINGSFORHOLD

Signaturforklaring

® @ @ | okalplanafgraensning
vesee« Delomrade B

A Ny vej, principiel

-~~~» Vejadgang, som ophgrer
V2] Natura 2000 bufferzone
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Parkeringspladser til biler
Parkeringspladser til cykler

—’ Eksisterende sti

— Tinglyst vejadggang til Brovej 2-4

De viste nye vej er vejledende.

Vejadgang til Brovej 2-4 fastsaet-
tes i servitut - ikke i lokalplan-
bestemmelser.



KORTBILAG 6 - BEBYGGELSENS OMFANG 0G PLACERING, DELOMRADE B

Signaturforklaring

[ Byggefelt
[ Bygninger, der ikke ma genopfgres, hvis de nedrives

™ Bevaringsveerdigt hovedhus
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KORTBILAG 7 - UBEBYGGEDE AREALER, DELOMRADE B

Signaturforklaring

1 Bygning @ Bevaringsv. valngddetree === Stgjafskaermning
Veje, stier og parkering @E® Beplantningsbaelte eller
v/ Prydhave

D ® @ Trerxkke plantebzelte

baelte m.m.

Bilag
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Mulig affaldsopbevaring

——— Haek eller beplantnings- NN Frugt-

(11111

Eng

i Terrsenregulering +/- 1 meter

Naturomréde

og kekkenhave

= Jordbrug



Bilag D91



L

BILAG 8 - SKITSER TIL YDRE FACADER, DELOMRADE B

Bebyggelsens facader ud mod omgivelserne.
Raekkefglge oppefra og ned: Sydfacade, vestfa-
cade og nordfacade. @stfacaden pa det eksister-
ende stuehus bevares.
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BILAG 8 - SKITSER TIL INDRE FACADER, DELOMRADE B

Bebyggelsens facader ind mod garden.
Rakkefglge oppefra og ned: @stfacade, gstfa-
cader pa gavle (syd til venstre, nord til hgjre),
sydfacade og nordfacade. Vestfacaden pa det
eksisterende stuehus bevares.
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