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Redegørelse

Lokalplan 418 for Boligbebyggelse i Svogerlev Nord

Lokalplanområdet ligger i den nordligste 
del af Svogerslev imellem boligbebyggel-
serne Egernvænget og Haretoften i vest og 
et brakområde i øst.

Baggrund for lokalplanens udarbejdelse
I Kommuneplan 2013 for Roskilde Kommune er lokalplanom-
rådet udlagt til åben/lav og tæt/lav bebyggelse. I boligudbyg-
ningsplanen, som er vedtaget i april 2004, forudsættes området 
udbygget i perioden 2005 til 2008 med 20 åben/lav-boliger og 
70 tæt/lav boliger. 

Denne lokalplan skal sikre mulighed for, at målene i kommune- 
og boligudbygningsplanen nås.

Lokalplanen indeholder mulighed for, at området kan bebyg-
ges med ca. 24 åben/lav-boliger og ca. 65 tæt/lav-boliger. Al 
bebyggelse skal opføres, så de landskabelige værdier i området 
fastholdes, og så udsigtslinier til det omgivende landskab sikres.

Lokalplanområdet
Lokalplanområdet omfatter et areal på ca. 7 ha. og ligger i den 
nordligste del af Svogerslev imellem boligbebyggelserne Hare-
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toften og Egernvænget i vest og et brakområde i øst. Området 
ejes af Roskilde Kommune og anvendes til landbrug.

Den nordlige del af lokalplanområdet ligger på et højdedrag, 
som skyder sig som en tunge fra sydøst op mod nord. Herfra 
falder terrænet op til 3 meter mod områdets afgrænsning.

Den sydlige del af lokalplanområdet falder mod både syd og 
vest. I lokalplanområdets sydvestlige del, hvor terrænet er 
lavest, er jorden vandlidende. Her fi ndes også et areal, der er 
hævet med overskudsjord fra den tilstødende bebyggelse syd 
for Haretoften.

Lokalplanområdet gennemskæres af en øst/vest-gående sti som 
forbinder Kongemarksvej med Stamvejen og Langengen. Stien 
er ikke belagt på hele strækningen.

I sydøst omfatter lokalplanområdet et markhegn og umiddelbart 
øst for dette en sti, som løber fra de sydligere beliggende bolig-
områder til stien, som forbinder Haretoften med Stamvejen og 
Langengen. På den anden side af stien ligger et ældre parcelhus-
kvarter.

Mod syd danner et tæt, levende hegn afgrænsning mod et større, 
grønt friareal, som plejes af boligområderne mod syd. Friarealet 
udgør en del af Svogerslevs grønne, sammenhængende struktur.

Vest for lokalplanområdet ligger de nyere bebyggelser Egern-
vænget og Haretoften i et lavere niveau. Egernvænget er udbyg-
get med parcelhuse og Haretoften med rækkehuse. Egernvænget 
grænser op til det åbne land og er omgivet af et beplantnings-
bælte af lavere buske og træer. Disse bebyggelser markerer sig 
mod øst fortrinsvis i kraft af deres røde tegltage. 

Lokalplanområdet grænser op til det åbne land mod nord med 
landskaberne omkring Svogerslev Sø og Boserup skov. Land-
skabet bærer præg af traditionelle landbrug. Markerne er om-
givet af markhegn, og der er mindre vandhuller. Der er fra den 
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nordlige del af lokalplanområdet smuk udsigt ud over dette 
landskab, og det opleves som en stor kvalitet i planområdet. 

Et markhegn danner i nordøst grænse mellem lokalplanområdet 
og det tilstødende brakområde. Umiddelbart øst for dette hegn 
ligger en lille mose med en markant beplantning, som indgår i 
markhegnet.

Lokalplanens formål
Lokalplanen skal give mulighed for, at området kan udbygges 
med ca. 24 åben/lav-boliger og ca. 65 tæt/lav-boliger. Disse bo-
liger skal vej- og stibetjenes, så offentligheden sikres adgang til 
stisystemet inden for lokalplanområdet. Herved skal det sikres, 
at der fortsat er mulighed for at opleve udsigten over landskabet 
nord og nordvest for den nye bebyggelse.

Lokalplanen skal sikre, at de landskabelige værdier, som ud-
gøres af den åbne udsigt, terrænet og nærheden til det åbne 
land, fastholdes ved ny bebyggelse. Det sikres ved at fastlægge 
bestemmelser for placering og udformning af bebyggelse og 
friarealer samt for bevaring og etablering af beplantning. Det 
gamle markhegn ved lokalplanområdets sydøstlige afgrænsning 
bevares. Der skal plantes markante trægrupper inden for lokal-
planområdet og tjørnehegn og beplantningsbælte langs områ-
dets afgrænsning i henholdsvis nord og nordvest.

For at fastholde områdets særlige kvaliteter fastsætter lokalpla-
nen, at der skal anvendes byggematerialer af høj kvalitet, som 
patinerer smukt, og at udformning og placering af bebyggelse 
og friarealer harmonerer med det omgivende landskab. 

Lokalplanens indhold
Lokalplanområdet vejbetjenes fra Haretoften med forbindelse 
til Kongemarksvej.

Lokalplanen inddeles i tre delområder:

• Delområde I og II udlægges til åben/lav bebyggelse.
• Delområde III udlægges til tæt/lav bebyggelse.

II

I

III

Lokalplanens delområder

tæt/lav
åben/lav

Brakområde

Åbent  land

Offentligt 
tilgængeligt friareal

Haretoften
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Delområde I vejbetjenes fra Haretoftens forlængelse ad to veje, 
som ender blindt. Mellem bebyggelserne omkring de to veje 
er udlagt et friareal med græs og træer, som er forbundet med 
det grønne område syd for lokalplanområdet. Der skal skabes 
forbindelse fra de to veje til dette friareal via stier. 

Bebyggelsen i delområde I skal generelt følge en byggelinje. 
Dette skal ske for at opnå en klarere og mere harmonisk bebyg-
gelsesstruktur. Der er i området større frihed til arkitektonisk 
udformning af de enkelte huse end i den øvrige del af lokalpla-
nområdet, da området ikke udgør en bymæssig afgrænsning ud 
til landskabet.

Delområde II vejbetjenes fra Haretoftens forlængelse ad en vej, 
som samtidig giver adgang til delområde III, som vist på kort-
bilag 2. Alle parcelhusgrunde får adgang fra denne vej. Der er 
mulighed for at placere husene parallelt med eller vinkelret på 
højdekurverne. Bygningskroppene skal tilpasses terrænet, hvil-
ket kan ske ved enten at følge terræn eller ved brug af forskudte 
etager. Delområdet grænser delvis op til det åbne land, men er 
samtidig visuelt knyttet til parcelhuskvarteret mod vest. Der er 
derfor fastsat samme bestemmelser for materialer og udform-
ning som i lokalplan 331, der dækker nabobebyggelsen. Vest 
for parcelhusgrundene skal der etableres et beplantningsbælte, 
svarende til det beplantningsbælte, som afslutter nabobebyggel-
sen Egernvænget. 

Delområde III deler adgangsvej med delområde II. Fra adgangs-
vejen etableres vej- og stiadgang til parkeringspladser og boli-
ger i delområdet. Der skal anlægges en offentligt tilgængelig sti, 
der løber øst og nord om bebyggelsen, hvorfra der er udsigt til 
det åbne land mod øst og nord. Parkeringspladserne i boligerne 
i delområde III placeres mellem adgangsvej og boliger for at 
sikre et trygt nærmiljø mellem boligerne. Der må ikke opføres 
garager eller carporte i delområdet af hensyn til udsynet i del-
området og til det åbne land. 

Delområdet er udlagt til tæt/lav-byggeri op til to etager, og der 
må opføres to fælleshuse i tilknytning til boligerne. Bebyg-
gelsen i delområdet skal udnytte de eksisterende landskabelige 
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kvaliteter og tilpasses terrænet, ligesom udsigten mod det åbne 
land i øst fra adgangsvejen i videst muligt omfang skal beva-
res. Indgange til boligerne skal fortrinsvis placeres mod fælles 
adgangsstier for at tilgodese samværet mellem delområdets 
beboere.

Bebyggelsen skal placeres inden for det byggefelt, der udpeges 
på kortbilag 2. Nord for byggefeltet skal der plantes en stor, 
markant trægruppe, der danner overgang mellem boligbebyg-
gelsen i delområdet og det åbne landskab. Trægruppen skal 
bestå af høje, egnskarakteristiske arter af træer som poppel eller 
lignende, og plantes på et friareal, der tilsås med græs. Hver 
bolig skal have mindst en have orienteret mod syd eller vest. 

Forhold til anden planlægning
Regionplan
Lokalplanområdet ligger inden for kystnærhedszonen på 3 km 
fra Roskilde Fjord. Jævnfør Regionplan for Roskilde Amt stiller 
dette særlige krav til byudviklingen.

Ny bebyggelse vil være skjult af Boserup Skov. Samtidig sikres 
overgangen fra bebyggelse til landskab, dels ved et randbeplant-
ning, dels ved beplantning af større træer. Ny bebyggelse vil 
ikke påvirke kystlandskabet.

Grundvandsbeskyttelsen i området
Lokalplanområdet ligger inden for et område, som i regionpla-
nen er udpeget til område med særlige drikkevandsinteresser, 
hvor grundvandet i særlig grad skal beskyttes. Lokalplanens be-
stemmelser for områdets anvendelse er ikke i strid med grund-
vandsbeskyttelsen i området. 

Den sydlige del af lokalplanområdet ligger inden for kildeplads-
zone.

Kommuneplan 
I Kommuneplan 2013 for Roskilde ligger lokalplanområdet 
inden for rammeområde 4. BP17 Kongemarksvejen/Haretoften.
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Området er udlagt til åben/lav og tæt/lav bebyggelse med mu-
lighed for indpasning af offentlige formål og lokalbutikker til 
kvarterets daglige forsyning samt liberale erhverv.

For rammeområdet er fastlagt en bebyggelsesprocent på 25 
for den enkelte ejendom i en åben/lav bebyggelse og 30 for en 
tæt/lav bebyggelse. Bebyggelsen må ikke opføres i mere end to 
etager. 

Lokalplanen er udarbejdet i overensstemmelse med kommune-
planens rammebestemmelser for området. 

Landbrugspligt
Lokalplanområdet er i dag pålagt landbrugspligt. Landbrugs-
pligten søges ophævet i forbindelse med vedtagelsen af lokal-
planen.

Lokalplan 331
Lokalplan 331 for Boliger i Svogerslev Nord dækker arealet 
umiddelbart vest for dette lokalplanforslags område og dermed 
boligbebyggelserne ved Egernvænget og syd for Haretoften. 
Derudover omfatter lokalplan 331 den stiforbindelse, der løber 
som en fortsættelse af Haretoften mod øst til Langengen.

Med vedtagelse af denne lokalplan ophæves samtidig den hidtil 
gældende lokalplan 331 for den nævnte stiforbindelse inden for 
nærværende lokalplans område som vist på kortbilag 1.

Byplanvedtægt nr. 1, Svogerslev
Vedtægten dækker boligområdet øst for lokalplanområdet. Ved-
tægten afl yses for den del af matr. 18 gu (nord-syd gående sti) 
som ligger inden for nærværendes lokalplans område.

Vej- og stiplanlægning
Der er i Svogerslev et omfattende stisystem, som betjener alle 
boligområder i bydelen. Nye stier inden for lokalplanområdet 
vil knytte sig til og supplere dette stisystem.
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Skoledistrikt
Lokalplanområdet ligger inden for Lynghøjskolens skoledi-
strikt, som har kapacitet til den boligudbygning, som lokalplan-
forslaget giver mulighed for. 

Miljøvurdering
I henhold til Lov om miljøvurdering af planer og programmer, 
som trådte i kraft den 21. juli 2004, skal kommunen gennemfø-
res en miljøvurdering, hvis en given plan må antages at kunne 
få væsentlig indvirkning på miljøet.

Som hovedregel er planer, der fastlægger rammerne for frem-
tidige anlægstilladelser til projekter, omfattet af lov om miljø-
vurdering, og disse planer skal derfor »screenes«, dvs. at der 
skal gennemføres en kort, indledende vurdering af, om der skal 
gennemføres en egentlig miljøvurdering.

Ud fra screeningen besluttes det, om en plans påvirkning på 
miljøet har en karakter og et omfang, der kræver, at der skal 
gennemføres en egentlig miljøvurdering. Det er byrådets vurde-
ring, at der på baggrund af  »screening« af lokalplanforslag 418, 
ikke skal fortages en miljøvurdering af lokalplanforslaget.

Vurdering og screening har været udsendt til høring hos 
Kulturarvsstyrelsen, HUR, Roskilde Amt og Skov- og 
Naturstyrelsen, der ikke har haft bemærkninger hertil.

Lokalplanforslaget redegør for forholdet til øvrig planlægning, 
hvoraf det fremgår, at planen ikke er i strid med anden overord-
net – eller sektorplanlægning.

Forurening
Lokalplanområdet er ikke registreret som muligt forurenet og 
har hidtil været anvendt til landbrugsdrift. Det antages derfor, at 
området ikke er forurenet.
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Varmeplanlægning
Lokalplanområdet er beliggende i fjernvarmeområde, så ny 
bebyggelse skal tilsluttes fjernvarmenettet. Der kan suppleres 
med alternativ opvarmning f. eks solvarme efter regler fastsat af 
Roskilde Kommune.

Spildevandsplanlægning
Husspildevand og regnvand skal separeres før tilslutning til det 
offentlige spildevandsanlæg.

Af miljøhensyn er det ønskeligt at nedsive regnvand. Kommu-
nen kan give tilladelse til nedsivning af regnvand fra tage og 
adgangsarealer, hvis det kan ske uden ulemper for naboer.

Eksisterende kloakledning indover den sydlige del af lokalplan-
området må ikke bebygges.

Lokalplanens retsvirkninger
Efter Byrådets endelige vedtagelse og offentliggørelse af 
lokalplanen må ejendomme, der er omfattet af planen, ifølge 
planlovens § 18 kun udnyttes i overensstemmelse med planens 
bestemmelser. 

For forhold, som ikke er reguleret i lokalplanen, gælder de al-
mindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggeloven 
og planloven.

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

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er 
uforenelige med lokalplanen, fortrænges af planen, ifølge plan-
lovens § 13.



Side 12

Redegørelse

Lokalplanens bestemmelser med tilhørende kortbilag udgør pla-
nens juridiske grundlag og tinglyses på de enkelte ejendomme, 
som er omfattet af planen.

Dispensation fra lokalplanen
Byrådet kan i begrænset omfang meddele dispensation fra 
lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid 
med principperne i planen. Videregående afvigelser fra lo-
kalplanen kan kun gennemføres ved tilvejebringelse af en ny 
lokalplan.
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I henhold til Lov om Planlægning (lovbekendtgørelse nr. 518 
af 11. juni 2000) fastsættes følgende bestemmelser for det i § 2 
nævnte område i Roskilde Kommune.

§ 1 Formål
Lokalplanens formål er

• at fastlægge den fremtidige arealanvendelse til tæt/lav og 
åben/lav bebyggelse.

• at tilpasse ny bebyggelse til det omliggende landskab ved 
placering og udformning af bebyggelsen og ved at fastsætte 
bestemmelser for beplantning.

• at sikre vej- og stiadgang inden for lokalplanområdet, at sikre 
offentlighedens adgang til disse, samt at sikre, at veje og stier 
udformes med en høj grad af trafi ksikkerhed og tilgængelighed.

• at sikre, at bevaringsværdig beplantning inden for området 
bevares.

§ 2 Område og zonestatus
Lokalplanens afgrænses som vist på kortbilag 1 og omfatter 
del af matr. nr. 17 eæ og del af matr. nr. 17 ez, Svogerslev by 
samt alle parceller, der efter den 1. januar 2005 udstykkes fra de 
nævnte ejendomme. Derudover omfatter lokalplanen del af sti, 
litra »ae« og litra »c«, samt del af sti matr. nr. 18 gu.

Lokalplanområdet ligger i byzone.

§ 3 Anvendelse

3.1
Lokalplanområdet opdeles i 3 delområder, som vist på kortbilag 
2.

3.2
Delområde I og II må kun anvendes til boligformål i form af 
åben/lavt byggeri. 

Lokalplan 418 for Boligbebyggelse i Svogerslev Nord
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Delområde III må kun anvendes til boligformål i form af tæt/
lavt byggeri, hvor både vandrette og lodrette lejlighedsskel kan 
tillades. Der må opføres to fælleshuse inden for området. 

§ 4 Udstykning

4.1
Inden for delområde I og II må udstykning kun foretages i over-
ensstemmelse med den udstykningsplan, som er vist på kortbi-
lag 2. Ingen grund i de to delområder må udstykkes mindre end 
750 m2. 

Delområde III må kun udstykkes efter byrådets særlige godken-
delse. Ved en eventuel udstykning skal vejlovgivningens krav til 
etablering og udformning af private fællesveje kunne opfyldes 
af de interne veje og stier. Forsyningsledninger skal ved udstyk-
ning være placeret i i befæstede veje eller stier. Ingen grund må 
udstykkes på mindre end 100 m2  i delområdet. 

§ 5 Vej, sti og parkering

5.1
Vejadgang til lokalplanområdet skal ske fra Haretoften.

Veje og stier i delområde III skal anlægges og vedligeholdes ef-
ter en plan, som er godkendt af Byrådet. Eksisterende og fremti-
dige højdekurver skal fremgå af planerne.

Der udlægges areal til følgende nye veje, som vist på skitsen 
side 15:

Adgangsvejen A-B-D udlægges som forlængelse af Haretof-
ten med et vejudlæg på 20 meter. Vejen anlægges med 6 meter 
kørebane og 3 meter fællessti på hver side af kørebanen. Der 
skal etableres græsrabatter på 0,5 meter i vejudlæggets kanter 
og græsrabatter på 3,5 meter mellem kørebane og stier. Vejen 
anlægges, så den fremstår med samme udformning som den 
vestlige del af Haretoften.
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Boligvejene B-C og D-E udlægges i 9 meters bredde og anlæg-
ges med 5 meter kørebane med mulighed for indsnævringer 
ned til 3,5 meter enkelte steder. Begge veje skal udformes med 
vendeplads for renovationsbiler. 

I delområde III udlægges vejen B-F i en bredde på 9,5 meter. 
Vejen skal have status af privat fællesvej. Inden for udlægget 
anlægges en kørebane på maksimalt 5 meter og vest for denne 
en dobbeltrettet sti, som befæstes i 2,5 meters bredde. Der skal 
etableres græsrabatter i vejudlæggets kanter på hver 0,5 meter, 
og græsrabat mellem kørebane og fællessti på 1 meter.

Fra vejen B-F skal der være vejadgange G-H til parkeringsplad-
serne i delområdet og til pladser til renovation, genanvendelse 
og lignende. Disse veje skal udlægges i en bredde på 7 meter og 
anlægges i en bredde på 5 meter.For enden af disse veje skal der 
anlægges vendepladser. 

Belysning langs alle veje skal have lyspunkthøjde på maksimalt 
4 meter.

5.2
De tre stier a-b giver forbindelse fra vejene B-C og D-E til fri-
arealet i delområde I. Stierne skal udlægges i 4 meters bredde.

Stien c-d skal udlægges i en bredde på 3,5 meter og anlægges 
og befæstes med grus i en bredde på 2,5 meter. Stien skal være 
offentligt tilgængelig. Stien må ikke ligge nærmere end 3 meter 
fra lokalplanområdets østlige afgrænsning, og der skal ved 
placering og anlæg tages hensyn til det eksisterende markhegn 
umiddelbart øst for lokalplanområdet. Afstand fra bebyggelse 
eller eventuelle havearealer til stien c-d skal være mindst 8 me-
ter. Stien skal anlægges i grus og må ikke belyses. I nord knyt-
tes stien c-d sammen med den dobbeltrettede sti i vejudlæg B-F.

Fra vejadgange G-H´s vendepladser skal der være stiadgange, 
e-f, til boligerne i delområde III. Stierne udlægges i minimum 3 
meters bredde og befæstes i 2 meters bredde. Stierne skal kunne 
opfylde reglerne for private stier om fælles adgangsforhold. 
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Belysning langs stierne skal have lyspunkthøjde på maksimalt 4 
meter.

Stien g-h udlægges i en bredde på 5 meter. Stien befæstes i 2 
meters bredde.

5.3 
Parkering
I delområde I og II skal der på den enkelte grund anlægges 2 
p-pladser. Der må etableres en overkørsel på maksimalt 5 meter 
pr. parcel.

I delområde III skal der anlægges 1 1/2 p-plads pr. bolig. Ved 
indretning af ungdomsboliger skal der anlægges 1 parkerings-
plads pr. 100 kvm. boligareal. Ved plejeboliger anlægges 1 
parkeringsplads pr. 4 boliger samt pladser til evt. personale. Der 
må ikke opføres garager eller carporte i delområdet.

Parkeringspladserne til boligerne i delområdet skal anlægges 
mellem adgangsvejen B-F og bebyggelsen. Det skal ved place-
ringen af parkeringspladserne i delområdet sikres, at udsigten i 
videst muligt omfang bevares fra vejen B-F til det åbne land øst 
for lokalplanområdet. Parkeringspladserne i delområdet må ikke 
hegnes.

Parkeringspladser i delområde III skal anlægges og vedligehol-
des efter en plan, som er godkendt af byrådet. Eksisterende og 
fremtidige højdekurver skal fremgå af planerne.

§ 6 Bebyggelsens omfang og placering

6.1
Delområde I 
Bebyggelsesprocenten for den enkelte grund i delområdet må 
ikke overstige 25.

Inden for delområdet fastlægges en byggelinje på 3 meter fra 
vejskel, som vist på kortbilag 2. Der må ikke opføres nogen 
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form for bebyggelse, inkl. skure, udhuse, carporte o.lign., foran 
denne byggelinie.

Hovedhuset på den enkelte grund skal placeres med facade el-
ler gavl i byggelinje, således at retningen enten er parallel med 
eller vinkelret på skel mod vej. Bebyggelsen må maksimalt 
opføres i 1 1/2 etage. Intet punkt af en bygnings ydervæg eller 
tagfl ade må være højere end 8,5 meter målt fra niveauplan, 
fastsat af byrådet. Husene skal opføres i forskudt plan, såfremt 
terrænregulering på mere end 0,5 meter ikke kan undgås efter 
endt byggemodning. 

Tagets vinkel med det vandrette plan skal være mellem 10 og 
45 grader. 

Garager, carporte, udhuse og lign. skal placeres i fl ugt med eller 
bag byggelinien.

6.2
Delområde II
Bebyggelsesprocenten inden for den enkelte grund i delområ-
det må ikke overstige 25. Bebyggelse må maksimalt opføres i 
1 1/2 etage. Højden for ydervægge må ikke overstige 3,5 meter 
målt ved skæring mellem facadens og tagfl adens yderside. Ved 
stærkt skrånende terræn, hvor det ikke er muligt at opfylde den-
ne maksimale facadehøjde, kan facadehøjden øges til 4,5 meter. 
Intet punkt af en bygnings ydervæg må overstige 7,5 meter. Alle 
højder måles fra niveauplan fastsat af bygningsmyndigheden. 
Husene skal opføres i forskudt plan, såfremt terrænregulering 
på mere end 0,5 meter ikke kan undgås efter endt byggemod-
ning. 

Tagets vinkel med det vandrette plan skal være mellem 25 og 
45 grader. Tage skal udformes som symmetriske saddeltage el-
ler med ensidig hældning. 

Garager og carporte skal placeres i fl ugt med eller bag facade-
byggelinien og min. 2,5 meter fra skel mod fælles friarealer.
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6.3 
Delområde III
Inden for delområdet må etagearealet ikke overstige 6.500 m2.. 
Der må derudover opføres 2 fælleshuse, hvor hvert hus må 
andrage maksimalt 250 m2. Etagemeter til fælleshuse kan ikke 
konverteres til boligbebyggelse. Sammelagt må bebyggelses-
procenten inden for området være maksimalt 30.

Alle bygninger skal placeres inden for det byggefelt, som er vist 
på kortbilag 2, og havearealer regnes for at være en del af byg-
gefeltet. Byggefeltets afgræsning mod øst ligger 8 meter vest 
for stien c-d. I syd afgrænses byggefeltet af vejudlægget A-B-D, 
idet feltets sydlige kant skal ligge 2 meter nord for udlægget. I 
vest afgrænses byggefeltet af vejudlæg B-F. Byggefeltets vest-
lige grænse befi nder sig 2 meter fra dette udlæg.

Bebyggelsen i delområdet skal placeres, så eksisterende land-
skabelige kvaliteter udnyttes. Derfor skal bebyggelsen tilpasses 
terrænet, og udsigten fra adgangsvejen til det åbne land i øst i 
videst muligt omfang bevares. Derudover skal det tilstræbes, at 
boligernes indgange orienteres mod stierne e-f, der giver ad-
gang til bebyggelsen.

Bygninger skal opføres med en dybde på max. 8 meter. Bebyg-
gelsen må højst opføres i 2 etager. Intet punkt af en bygnings 
ydervæg eller tagfl ade må overstige 8 meter. Alle højder måles 
fra niveauplan fastsat af byrådet. Husene skal opføres i forskudt 
plan, såfremt terrænregulering på mere end 0,5 meter ikke kan 
undgås efter endt byggemodning.

Tagets vinkel med det vandrette plan skal være mellem 10 og 
30 grader. Tagfl aderne skal udformes med ensidig hældning, 
som saddeltag eller som tøndehvælvet tag. Alle beboelsesbyg-
ningers tagfl ader inden for delområdet skal fremstå med samme 
form og hældning. 

Cykelskure, udhuse og lignende skal placeres ved boligerne. 
Der må ikke opføres carporte eller garager inden for delområ-
det.
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§ 7 Bebyggelsens ydre fremtræden

7. 1
Delområde I 
Facader skal fremstå i blank mur, pudset mur eller i træ. 

Eventuelle farver på facader skal fremstå i hvidlige, grålige, 
sorte nuancer eller i mørke, afdæmpede farver. Sokler højere 
end 0,5 meter skal beklædes som husets øvrige facade. 

Tage skal dækkes af røde eller sorte lertegl, tagpap, tagvegeta-
tion eller urefl ekterende metalplader, hvor tegllignende præg-
ninger ikke må forekomme. På garager, carporte og udhuse må 
der også anvendes andre materialer.

7.2
Delområde II
Facader skal udføres som blank eller pudset mur uden tilsæt-
ning af farve. Sokler højere end 0,5 meter skal beklædes som 
husets øvrige facade. 

Tagfl ader skal dækkes med røde, matte, uglaserede lertegl. En-
goberede tegl må ikke anvendes. På garager, carporte og udhuse 
må der også anvendes tagpap eller tagvegetation.

7. 3
Delområde III
Alle facader skal fremstå som blank eller pudset mur eller i træ.

Eventuelle farver på facader skal fremstå hvidlige, grålige, sorte 
eller i mørke, afdæmpede farver.

Tagfl ader skal dækkes med tegl, tagpap, tagvegetation eller 
ikke-refl ekterende metalplader udformet som baner.

Udluftningskanaler på bygninger skal føres samlet til tagfl aden, 
så færrest mulige rør er synlige fra omgivelserne.

Ved tagvegetation forstås en beplantning, 
der kan anvendes som delvis erstatning af 
traditionel tagbeklædning. Tagvegetation 
består som oftest af sedum, eventuelt med 
islæt af eksempelvis græsser.
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Al boligbebyggelse indenfor delområdet skal fremstå som en 
arkitektonisk helhed, hvad angår farvevalg, valg af facademate-
riale samt tagudformning. 

Skure og lignende skal opføres i træ og tage dækkes af tagpap 
eller med samme materiale som boligbebyggelsen i øvrigt inden 
for delområdet.

7. 4
For alle områder gælder, at der ikke må opsættes udvendige 
antenner og lignende på bygninger. Paraboler må kun placeres 
på terræn.

Såfremt der etableres anlæg til indvinding af solenergi eller 
lignende, skal de dele af anlægget som anbringes udvendigt på 
bygningen tilpasses tagfl aden eller bygningens øvrige facader.

§ 8 Ubebyggede arealer

8.1
Friarealer omkring delområdernes bebyggelser skal udlægges til 
fælles opholdsareal for beboerne. De skal udformes og beplan-
tes, så der skabes frodige og oplevelsesrige rammer for aktivitet 
og ophold for alle aldersgrupper.

Delområde I
Friarealet i delområde I mellem områdets to grupper af parcel-
husbebyggelse skal fremstå sammenhængende og med samme 
plejeniveau.

Delområde III
I delområde III skal der i nær tilknytning til boligerne etableres 
mindst to opholdsarealer med bænke og legeredskaber i hen-
holdsvis den nordlige og den sydlige del af delområdet. Der 
skal endvidere indrettes nærlegeområder og småbørnslegeplad-
ser spredt på delområdets friarealer. Friarealerne i delområde III 
skal fremstå sammenhængende.
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Friarealer inden for lokalplanområdet skal anlægges og plejes 
efter planer, som er godkendt af Byrådet. Eksisterende og frem-
tidige højdekurver skal fremgå af planerne.

8.2
Terrænregulering på mere end 0,5 meter i forhold til eksisteren-
de terræn efter udstykning og byggemodning må ikke fi nde sted 
uden byrådets tilladelse.

Støttemure og lignende må ikke i nogen form etableres mod 
vej-, sti- og friarealer, idet hegn skal plantes i samme højde som 
terræn på de tilstødende vej-, sti og friarealer. 

Terrænregulering i delområde III i forbindelse med anlæg af 
veje, stier, parkeringspladser og friarealer skal foretages efter en 
plan, som er godkendt af Byrådet. Eksisterende og fremtidige 
højdekurver skal fremgå af planerne.

8.3
Beplantning inden for de enkelte delområder skal etableres og 
plejes efter en plan, som er godkendt af Byrådet. Eksisterende 
og fremtidige højdekurver skal fremgå af planerne.

Ændringer i områdets karakter i forhold til plejeplanen eller 
fældning udover beskrevet udtynding af træer kræver Byrådets 
godkendelse.

Delområde I
Der skal plantes levende hegn mod veje, stier, fælles friarealer 
og nabobebyggelsen mod vest. Disse levende hegn skal fremstå 
med en sammenhængende karakter og artssammensætning.Ved 
veje, stier og fælles friarealer skal hegnet sættes i skel. Hegnet 
ved det eksisterende markhegn i øst skal dog plantes med en 
afstand til markskel på minimum 1,5 meter. Mod nabobebyg-
gelsen vest for delområdet skal hegnet plantes og plejes på egen 
grund.
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Det gamle markhegn i lokalplanområdets sydøstlige del, som 
vist på kortbilag 2, er bevaringsværdigt. Det må ikke fjernes og 
skal vedligeholdes som markhegn.

Delområde II
I randen af delområdets parcelhusbebyggelse skal der mod syd, 
vest og nord etableres et fælles plantebælte på 3 meters bredde, 
som vist på kortbilag 2. Afstanden mellem skel til nabobebyg-
gelse mod vest og beplantningsbæltet skal være på 3 meter. Be-
plantningen skal sammensættes af buske og mindre, blomstren-
de træarter. Buske og træer skal gennem pleje udvikles til en 
fritvoksende plantning, hvor buskene danner en sammenhæn-
gende underplantning med træerne som overstandere. Arealt 
mellem skel til nabobebyggelse mod vest og beplantningsbæltet 
er friareal for delområde II og skal tilsås med græs.

I alle øvrige skel skal plantes levende hegn.

Delområde III 
I den nordlige del af delområdet skal der, som vist på kortbilag 
2, plantes en markant gruppe bestående af høje, hjemmehørende 
træarter som eksempelvis poppel eller lignende.

Langs lokalplanområdets nordlige afgrænsning skal der etable-
res en jordvold på et meters højde. Denne vold skal beplantes 
med hvidtjørn.

Hvor veje til delområdets bebyggelse tilsluttes adgangsvejen 
B-F, skal der plantes markante trægrupper bestående af egnska-
rakteristiske arter af træer. Det skal ved valg af træarter sikres, 
at trafi ksikkerhedsmæssige hensyn tilgodeses, og at udsynet fra 
adgangsvejen mod øst i videst muligt omfang bevares.

Der skal anlægges mindst en syd- eller vestvendt have til hver 
bolig i delområdet.

Alle haver i delområdet skal hegnes med bøg, Fagus sylvatica. 
Hækkene må maksimalt være 1,25 meter høje. 
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Anlægges der haver foran boligernes indgangspartier, skal 
afstanden fra indgangsparti til bøgehæk være på minimum 5 
meter. Haver må ikke anlægges nærmere den offentlige sti, c-d, 
end 8 meter. 

8.4 
Der må ikke etableres støjafskærmning inden for lokalplanom-
rådets afgrænsning.

8.5
Lastbiler, campingvogne, uindregistrerede biler samt både over 
2 meters højde må ikke opbevares på fælles parkeringspladser, 
veje eller andre fælles, ubebyggede arealer.

I delområde III skal pladser til renovation, genanvendelse og 
lignende integreres i bebyggelsen og indpasses i friarealerne. 
Placeringen skal godkendes af byrådet.

§ 9 Grundejerforening
9. 1
Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for 
samtlige ejere af grunde indenfor hvert delområde. Grundejer-
foreningerne skal oprettes senest, når halvdelen af boligerne 
indenfor hvert delområde er taget i brug.

Grundejerforeningernes vedtægter og eventuelle senere ændrin-
ger skal godkendes af Byrådet.

Grundejerforeningerne skal forestå drift og vedligeholdelse af 
private fællesveje, fællesstier og fælles friarealer indenfor de 
enkelte delområder.

9. 2
Der skal oprettes en fælles grundejerforening med medlemspligt 
for grundejerforeninger, herunder eventuelle andelsboligfor-
eninger og almene boligselskaber, i delområderne I, II og III 
med det formål at drive og vedligeholde fælles anlæg, veje og 
stier samt antenneanlæg.
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Grundejerforeningerne for delområderne II og III skal i fælles-
skab forestå drift og vedligeholdelse af vejstrækning B-F og 
friarealet nord for de to delområder.

Den fælles grundejerforening skal oprettes senest, når to af del-
områderne er taget i brug, eller når Byrådet kræver det.                  

§ 10 Forudsætning for ibrugtagning af bebyggelse

10. 1
Inden ibrugtagning af bebyggelsen skal parkeringsarealer og 
fælles friarealer være anlagt og beplantet.

10. 2
Inden ibrugtagning af bebyggelsen skal denne være tilsluttet 
fælles antenneanlæg, kollektiv varmeforsyning og offentlig 
spildevandanlæg.

§ 11 Afl ysning af byplanvedtægt/ lokalplan 
Lokalplan 331 afl yses for litra »ae« og del af litra »c«. Byplan-
vedtægt nr. 1, Svogerslev, afl yses for del af matr. nr. 18 gu.

§ 12 Servitut
Eksisterende kloakledning indover matr. nr. 17 ez Svogerslev 
By, Svogerslev skal respekteres. Der er tinglyst et servitutbælte 
for kloakledning i lokalplanområdets sydøstlige hjørne, som 
vist på kortbilag 2. Dette bælte må ikke bebygges under nogen 
form.
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§ 13 Vedtagelsespåtegning
Således vedtaget til offentlig fremlæggelse

Roskilde Byråd den 16. februar 2005

Bjørn Dahl

Borgmester

/

Gert Hovald Petersen

Kommunaldirektør

I henhold til § 27 i Lov om Planlægning vedtages foranstående lokalplan ende-
ligt.

Roskilde Byråd den 25. maj 2005 

Bjørn Dahl

Borgmester

/

Gert Hovald Petersen

Kommunaldirektør
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