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Hvad er en lokalplan?

En lokalplan er en plan, hvori Byradet kan fastsaette bindende bestemmelser for
et bestemt omrade. Det kan veere et sterre omrade eller en enkelt ejendom.
Lokalplaner kan bruges til at fastleegge, hvad forskellige omrader fremover skal
anvendes til, og hvordan bebyggelse, veje og friarealer mv. skal udformes.
Byradet kan herved pavirke kvaliteten af de fysiske omgivelser i kommunen.
Samtidig er udarbejdelse af et forslag til lokalplan velegnet til at gennemtaenke
planlaegningsmaessige  problemstillinger, og processen frem til en vedtaget
lokalplan giver god mulighed for dialog med borgerne om planlaegningen.

Lokalplanen er bygget op af en redegerelse og nogle bestemmelser.

Indledningsvist beskrives planens intentioner og baggrund samt dens forhold
til anden planleegning. | lokalplanens bestemmelser fastleegges planomradets
afgreensning, konkrete bestemmelser for anvendelse, byggeri, infrastruktur,
m.v. samt planens retsvirkninger. De konkrete bestemmelser kan veere uddybet
med en kommentar.

Lokalplaner geelder fremtidige forhold. Det betyder, at eksisterende lovlig
bebyggelse kan blive liggende, ligesom eksisterende lovlig anvendelse kan
fortseette. Der er altsa ikke handlepligt pa lokalplanens bestemmelser, men ved
fremtidige a@ndringer i omradet skal lokalplanens bestemmelser overholdes.
En lokalplan seetter rammerne for et omrades anvendelse og udvikling, men
en lokalplan er ikke i sig selv en tilladelse eller godkendelse. Det kan vaere
nodvendigt at sege om tilladelse eller godkendelser fra relevante myndigheder
inden dit projekt kan realiseres.

En lokalplan skal efter reglerne i Planloven annonceres og fremlaegges som
forslag i hering. | denne periode har alle mulighed for at komme med indsigelser
og andringsforslag til planen. Hvis planen ikke eendres vaesentlig kan den
herefter vedtages endeligt af Byradet.




Indhold

Redeggrelse . .. ... ... . . . . . . . . 4
BAGGRUND. . . .\ oo e e 4
FORMAL. . . o e 4
EKSISTERENDE FORHOLD . . . . . . o o e e e e e e e e e e 4
LOKALPLANENS INDHOLD . . . . . o e e e e e e e e e 5
FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING OG LOVGIVNING. . . ... ... ... . . o .. 6
FORHOLD TIL BYENS ANDRE FUNKTIONER . . . . . . . . o o e e 7
SERVITUTTER. . . . o e e e e e e e e e e e e e e 9
MILJASCREENING . . . . . e e 9
Bestemmelser . . . . ... ... . ... 10
ST FORMAL . . o 10
§2.OMRADE OG ZONESTATUS. . .« « ot e e e e e e e e e e e e e s 10
§4. UDSTYKNING . . . . e e 10
§ 5.VEJE,STIEROG PARKERING . . . . . .. e e e e e N
§ 6. BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING . . . . . . . .. e e N
§7.BEBYGGELSENS UDSEENDE . . . . . . . . e e e 12
§ 8. UBEBYGGEDE AREALER. . . . . . . e 12
§10. BETINGELSE FORIBRUGTAGNING. . . . . . . . e e e e 14
§ 11. OPHAVELSE AF LOKALPLAN . . . . o o e e e e e e e e e 14
§12. RETSVIRKNING . . . . o e e e e e e e e 14
Kortbilag 1 - LOkalplanafgraensning . . ... .. 15
Kortbilag2-Delomrader . .. ... ... ... .. 16
Kortbilag 3-Udstykning. . . . ... ........ 17
Kortbilag4-Vejforhold . . ... .......... 18
Kortbilag 5 - Gronne strukturer . . ........ 19

Kortbilag 6 - lllustrationsplan. . . . .. ... ... 20



Redeggrelse

BAGGRUND

Frederikssund Kommune har modtaget en
ansggning om igangsaettelse af en lokalplan,
som gor det muligt at udbygge et boligomrade
i Skibby ved Selsgvej. Omradet er udpeget

som byudviklingsomrade i Frederikssund
Kommuneplan 2017 - 2029.

Frederikssund Kommune gnsker, at omradet bliver
et blandet boligomradde med dben-lav og teet-lav
boligbebyggelse.

Plan- og Miljgudvalget besluttede den 3. april 2018
at igangsaette udarbejdelsen af et lokalplanforslag,
som dbner mulighed for at udbygge omradet med
aben-lav og teet-lav boligbebyggelse.

FORMAL

Formalet med lokalplanen er at sikre byudvikling af
Skibby ved at give mulighed for, at der kan opferes
boliger i et varieret udtryk af enfamiliehuse,
dobbelthuse og raekkehuse.

Lokalplanen skal sikre forbindelser til det
eksisterende vej- og stisystem i omradet, samt
sikre placering og udformning af interne vej- og
stiforbindelser inden for lokalplanomradet.

Lokalplanens vej- og stisystem skal placeres og
udformes med henblik pa trafiksikkerhed og skal
veaere med til at give omradet en seerlig karakter.

Omradet er en del af et starre byudviklingsomrade
i Skibby @st. Lokalplanen skal derfor sikre, at
der er en sammenhang mellem de tilstedende

Selspvej
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byudviklingsomrader mod nord, syd og est, der pa
sigt kan udbygges.

Lokalplanen skal fastlaegge arealer til feellesarealer,
rekreative forbindelse og granne strukturer

for at skabe en forbindelse med Skibby og det
omkringliggende landskab og give omradet veerdi
for de kommende beboer i omradet.

Lokalplanen skal desuden sikre, at omradet
indrettes med anlaeg til lokal handtering af
regnvand via render, grofter, wadi og bassiner.

EKSISTERENDE FORHOLD

Lokalplanomradet er omfattet af matrikelnummer
5am og en del af 4f og 5a Skibby By, Skibby.

Omradet har et areal pa ca. 10 ha og ligger @st
for Skibby. Lokalplanafgreensningen kan ses pa
kortbilag 1.

Omradet er afgraenset mod syd af Selsgvej og mod
vest ligger det dbne land som landbrugsjord med
mulighed for fremtidig byudvikling.

Mod nord ligger boligbebyggelsen Svinget og
Nordmandsvaenget og mod est boligomradet ved
Vibevej.

Omradet er et lettere kuperet terraen, der i dag
bliver brugt som landbrugsjord. Omradet ligger i
landzone, og vil med lokalplanen blive overfart til
byzone.

Luftfoto (J.W.Luftfoto) set fra nord mod syd. Lokalplanafgraensningen er vist med red signatur.

Lokalplan 134 for Boligomrade i Skibby ved Selsovej



Visualisering af et varieret boligudtryk, med samme materiale- og farvevalg.

LOKALPLANENS INDHOLD

Lokalplanen giver mulighed for etablering af dben-lav

og teet-lav boligbebyggelse i et og to plan, herunder
fritiggende enfamiliehuse, raeekkehuse og dobbelthuse.
Lokalplanen giver mulighed for, at der kan opferes 97 - 110
boliger afhaengigt af, hvilke boligtyper der opfares.

Lokalplanen overfarer arealet fra landzone til
byzone ved den endelige vedtagelse af lokalplanen.

Lokalplanen fastsaetter bestemmelser for
arealanvendelsen og udstykning af omradet ved
at inddele lokalplanomradet i fire forskellige
delomrader.

Lokalplanen fastsaetter bestemmelser for placering
og udformning af veje og stier samt fastsaettelse
af parkeringsnormer. Lokalplanen sikrer desuden
mulighed for udbygning af et vejanleeg mod ost

i forbindelse med kommende byudvikling af
omradet.

Visualisering af boligvej med teet-lav boligbebyggelse.

Lokalplan 134 for Boligomrade i Skibby ved Selsovej

Lokalplanen sikrer stiforbindelser gennem
omradet, fra eksisterende stier mod vest og nord
og til de kommende byudviklingsomrader mod
nord og @st.

Boligbebyggelse ma maksimalt opferes i en
hejde pa 8,5 meter og med maksimalt 2 etager
for fritliggende enfamiliehuse, reekkehuse og
dobbelthuse.

Omfanget af bebyggelsen fastsaettes ved en
bebyggelsesprocent pa 30 % for fritliggende enfamiliehuse
0g 40 % for dobbelthuse og reekkehuse.

Boligbebyggelse skal opfares i teglsten og en del af
boligfacaden kan opfgres med andre materialer.

Bestemmelser omkring boligbebyggelsens
udformning, placering, materiale- og farvevalg
er udarbejdet med en intention om at skabe et
varieret udtryk samtidig med, at der sikres en
visuel sammenhang i omradet.

Lokalplanen fastsaetter bestemmelser for
ubebyggede arealer. Ved handtering af
overfladevand, skal lgsningen give omradet

et rekreativ veerdi. Derudover fastsaettes
bestemmelser om hegn og beplantning, skiltning,
feelles friarealer, renovation, terreenregulering,
belysning, mm.



FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING OG
LOVGIVNING

En lokalplan ma ikke stride mod regler eller
beslutninger efter anden lovgivning, som er
bindende for lokalplanlovgivningen.

Natura 2000 og Habitatbekendtggrelsen
Jaevnfgr Habitatbekendtgerelsen (BEK nr. 1595 af 6.
december 2018), om udpegning og administration
af internationale naturbeskyttelsesomrader

samt beskyttelse af visse arter, skal der foretages
en vurdering af, om det ansggte i sig selv, eller i
forbindelse med andre planer og projekter, kan
pavirke et Natura 2000-omrade vaesentligt.

Der kan endvidere ikke gives tilladelse, hvis det
ansggte, kan beskadige eller gdelaegge yngle- eller
rasteomrader i det naturlige udbredelsesomrade
for de dyre- og plantearter, der fremgar af
habitatdirektivets bilag IV.

Lokalplanen omfatter et omrade, som ligger i
oplandet til et meget felsomt Natura 2000 omrade
(Roskilde Fjord). Omradet ligger cirka 1,5 kilometer
fra Roskilde Fjord og cirka 2 kilometer fra Selsg

Se, som er en del af Natura 2000 omradet og af
Nationalparken Skjoldungernes Land.

Lokalplanomradet ligger pa et areal, der i en lang
arrekke har vaeret brugt til intensiv dyrkning

af landbrugsjord og derfor ikke rummer mulige
levesteder for beskyttede bilag IV arter.

Det vurderes, at lokalplanen ikke pavirker
internationalt naturbeskyttelsesomrader
vaesentligt, eller medfere beskadigelse/
gdelaeggelse af plantearter eller pd yngle- og
rasteomrader for de dyrearter, der fremgar af
habitatdirektivets bilag IV.

Vandplanerne

Vandplanerne skal forbedre det danske vandmiljg.
De skal sikre renere vand i Danmarks kystvande,
sger og vandleb i overensstemmelse med EU’s
vandrammedirektiv.

Frederikssund Kommune er omfattet

af vandomradeplanen 2015 - 2021 for
vandomradedistrikt Il - Sjeelland. Hver vandplan
opstiller mal for, hvordan miljgtilstanden skal vaere

i omradets vandlgb, s@er, kystvande og grundvand.

For Byradets fysiske planlaegning gzelder, at
denne ikke md medfgre forringelse af tilstanden

i vandomrader afgreenset i vandomradeplanen
eller forhindre opfyldelse af de fastlagte miljgmal i
vandomradeplanen.

Lokalplanens omrade ligger inden for et omrade
med szerlige drikkevandsinteresser (OSD).

Omradet ligger ikke i et indvindingsopland eller i
boringsnaert beskyttelsesomrade (BNBO).

Det vurderes, at arealanvendelsen til blandet
boligomrade ikke vil medfgre pavirkning eller en
oget risiko for grundvandet.

Lokalplanen forringer eller forhindrer ikke de
fastlagte miljgemal og er i overensstemmelse med
vandomradeplanen.

Naturbeskyttelse
En raekke naturtyper, sasom sger, enge, osv., er
beskyttede med Naturbeskyttelseslovens § 3.

Der er en eksisterende s@ , som ligger udenfor
lokalplanomradets nordlige afgraensning,
som er registreret som beskyttet naturtype, jf.
Naturbskyttelseslovens § 3.

Lokalplan udlaegger et areal til et regnvandsbassin
til hdndtering af regnvand, som ligger syd for den
registrerede sg.

Regnvandsbassinet ma ikke aflede til sgen.
Bassinet giver umiddelbart mulighed for nye
levesteder for eventuelle bilag IV arter, i omradet.

De beskyttede naturtypers geografiske udstraek-
ning kan aendre sig over tid. Arealafgraensningen
er derfor et gjebliksbillede af den § 3 beskyttede sg,
som den sa ud i 2018.

Opdaterede oplysninger om § 3 beskyttede
naturtyper kan ses pa Danmarks Miljgportals
Arealinformation.

Kystnaerhedszonen og de kystnaere dele af
byzonen

Kystnaerhedszonen omfatter landzonearealer og
sommerhusomrader i et cirka 3 kilometer bredt
baelte langs kysterne. Her er det hensigten at
begraense bebyggelse og anlaeg, og ved ngdvendig
bebyggelse og anlaeg at lokalisere dem saledes, at
de pavirker kystlandskabet mindst muligt.

Det er kommunens opgave at vurdere i hvilke
tilfelde planlaegning i kystnaere byzone arealer
reelt vil pavirke kystlandskabet.

Lokalplanomradet ligger inden for
kystnaerhedszonen idet der fra arealet kun er cirka
1,5 kilometer til kysten ved Roskilde Fjord.



Omradet kan ikke ses fra kysten og da lokalplanen
fastsaetter, at ny bebyggelse ikke ma overstige en
hgjde pa 8,5 meter, vurderes det, at lokalplanen
ikke vil pavirke kystlandskabet.

Skovbyggelinje

Syd for lokalplanomradet ligger en registreret
fredskov, der afkaster en 300 meter skovbyggelinje,
jf. Naturbeskyttelseslovens § 17, der omfatter
storstedelen af lokalplanomradet.

Formalet med skovbyggelinjen er at sikre det frie
udsyn til skoven og skovbrynet og for at bevare
skovbrynene som veerdifulde levesteder for plante-
og dyreliv.

Sidelgbende med lokalplanforslaget anmoder
Frederikssund Kommune Miljgstyrelsen om en
reduktion af skovebyggelinjen for det areal, som er
omfattet af lokalplanomradet.

Fingerplan 2019
Fingerplan 2019 er et landsplandirektiv for
hovedstadsomradets planleegning.

Lokalplanomradet ligger i Fingerplanens
udpegning for 'Det gvrige hovedstadsomrade,
Byomrade'

Omradet blev frigivet til byudvikling med
vedtagelsen af Frederikssund Kommuneplan 2017

- 2029. Byudviklingen har lokal karakter og er med
til at skabe sammenhaeng med det eksisterende
byomrade i Skibby. Byudviklingen bidrager forsat
til at fastholde en skarp graense mellem by og land.

Lokalplanen er i overensstemmelse med Fingerplan
2019.

Kommuneplanen
Omradet, som lokalplanen omfatter, er i dag
omfattet af kommuneplanramme B 4.20.

Kommuneplanrammen giver mulighed for at
omradet kan anvendes til boligomrade med en
blanding af aben-lav og teet-lav boliger.

Lokalplanen er i overensstemmelse med
kommuneplan 2017 - 2029.

Landskabsanalyse/-strategi

Omradet er i Frederikssund Kommune
Landskabsanalyse og Landskabsstrategi beskrevet
som et let balget moraenelandskab. Omradet er i
dag intensivt drevet, men landskabskarakterenes
kulturhistoriske oprindelse kan fortsat erkendes,
dog er karakteren lidt udvisket pga. byudbygning.

Omrade skal vedligeholdes, idet det er
karakteristisk og i middel stand. Det anbefales
derfor at:

« nyetiltag, bedst muligt, indpasses i omradets
karakteristiske treek.

« omradets transparente fremtoning, med lange
kig og oplevelsen af terraenforskelle bevares.

« derarbejdes med grenne kiler og strukturer der
binder by og landskab sammen.

Lokalplanen er udarbejdet med henblik pa at
pavirke landskabet mindst muligt, hvorfor der
fastsaettes bestemmelser for terraenreguleringen
og en lav bygningshgjde, som skal vaere med til at
fastholde det lange kig og oplevelsen af omradets
landskabelige karakter.

Eksisterende lokalplaner

Omradet er i dag omfattet af lokalplan nr. 066,
der blev vedtaget af Byradet den 23. september
2014. Lokalplan nr. 066 er en rammelokalplan for
omradet, der sikrer fastholdelse af eksisterende
skel, indtil en ny lokalplan traeder i kraft for
omradet.

Ved den endelige vedtagelse og offentlige
bekendtggrelse af Lokalplan 134 aflyses lokalplan
nr. 066 for Byudviklingsomrade ved Selsavej i
Skibby.

FORHOLD TIL BYENS ANDRE FUNKTIONER
Vandforsyning
Vandforsyningen varetages af Skibby Vandvaerk.

Varmeforsyning
Omradet ligger uden for forsyningsomraderne, der
er udpeget i kommuneplan 2017-2029.

Inden for lokalplanomradet er der mulighed for
ikke-fossil energiforsyning i form af eksempelvis
solfangere, solceller, varmepumper eller
jordvarmeanlaeg.

Spildevand og overfladevand

Lokalplanomradet er separatkloakeret i henhold til
spildevandsplan 2013-2021, saledes at spildevand og
regnvand tilsluttes hver sin ledning.

For at realisere denne lokalplan skal der
udarbejdes et tilleeg til spildevandsplanen, som
2&ndrer spildevandsplanens kloakeringsform

til spildevandskloakeret. Det betyder, at
overfladevand skal handteres indenfor
planomradet af grundejer selv.



Far spildevandsplanen kan realiseres skal der veere
etableret et regnvandslaug eller en grundejer-
forening, hvis funktion er, at drive og vedligeholde
de feelles anlaeg til regnvandshandtering.

Lokalplanomradet er vandhandteringsmaessigt
inddelt i delomrader, hvor hvert omrade har et
regnvandsbassin, som omradet skal afvande til.
Vandet nedsiver i bassinerne.

Delomraderne er opdelt efter terraenet, saledes
at vandet naturligt vil bevaege sig til bassinerne,
der er placeret i lokalplanomradets lavtliggende
omrader.

Udover at handtere regnvand inden for omradet,
skal regnvandsbassinerne bruges som et rekreativt
element i forbindelse med de falles friarealer.

Det er muligt at installere anlzeg til opsamling af
regnvand fra tage til brug for wc-skyl og tgjvask i
maskine.

Lees mere om Spildevandsplanen pa kommunens
hjemmeside. www.frederikssund.dk

Vej-, sti- og parkeringsforhold
Indenfor lokalplanomradet inddeles vejene i fire
typer, se kortbilag 2:

« Adgangsvejen
«  Stamvej @st
Stamvej Vest

+  Boligveje

For alle fire typer veje er der fastlagt bestemmelser
for vejprofilerne.

Lokalplanomradet bliver vejbetjent fra Selsavej,
Det vurderes, at det er tilstraekkeligt med én
adgangsve;j til omradet i forhold til den kommende
trafikmaengde som omradet vil medfore.

Adgangsvejen, Stamvej @st og Stamvej Vest ma
kun betjene boligvejene. Boligvejene skal fungere
som vejadgang til de enkelte matrikler.

Stamvej @st skal give mulighed for en fremtidig
vejadgang til et byudviklingsomrade mod @st for
lokalplanomradet.

Boligvejene ma etableres med graesarmering,
hvis den etableres som kerefast belaegning,
dvs. med en teet armering, der gar det muligt
at transportere affaldspande fra de enkelte
ejendomme til en renovationsbil. Derudover
skal graesarmeringen kunne tale stor belastning
fra bl.a. renovationsbiler, og skal egne sig til

parkeringsarealer, trafikerede arealer, brandveje og
boligomrader.

Lokalplanen af trukket et par meter tilbage fra
vejskel mod Selsgvej saledes, at der pa sigt kan
etableres en cykelsti langs Selsgvej, der forbinder
Skibby til Manderup.

Parkering skal ske pa egen matrikel. Ved teet-lav
boligbebyggelse kan der etableres fallesparkering.
Parkering skal overholde Frederikssund Kommunes
parkeringsnorm.

Lokalplanen medfgrer ingen vaesentlige sendringer,
i forhold til den eksisterende trafilkmaengde pa
Selsgvej.

Affald

Frederikssund Kommunes regulativ for
husholdningsaffald skal overholdes for at sikre

en hensigtsmaessig handtering og opsamling af
dagrenovation fra bebyggelsens husstande.

De naermere regler for opsamlingsmateriel og
adgangsveje fremgar af kommunens regulativ for
husholdningsaffald.

Stoj

Virksomheder i omradet skal bade i anlaegs- og i
driftsfasen overholde kommunens Forskrift for stgj
og vibrationer, med mindre de er underlagt anden
lovgivning pa stejomradet.

Stej ma ikke overskride graenserne ved boliger.

Forskriften fas ved henvendelse til Frederikssund
Kommune.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER
En lokalplan saetter rammerne for et omrades
anvendelse og udvikling, men en lokalplan er
ikke i sig selv en tilladelse eller godkendelse. Det
kan veere ngdvendigt at sege om tilladelse eller
godkendelser fra relevante myndigheder inden
dit projekt kan realiseres. Kontakt kommunen

for at finde ud af, om dit projekt kraever
myndighedsbehandling.

Jordforurening

Der er ikke kortlagt forurenet jord

inden for lokalplanomradet i henhold til
jordforureningsloven.

| tilfelde af, at der konstateres jordforurening
under byggeprocessen, skal arbejdet standses
og kommunen skal kontaktes. Arbejdet ma farst
fortseette, ndr Frederikssund Kommune har
meddelt, at det ma genoptages.



Jordflytning

Ren jord kan flyttes uden forudgdaende anmeldelse
af jordflytning til Frederikssund Kommune fra de
ejendomme, der er omfattet af lokalplanen.

| tilfelde af, at der konstateres jordforurening
under byggeprocessen, skal arbejdet standses
og Frederikssund Kommune skal kontaktes.
Forurenet jord og jord fra offentlige vejmatrikler
ma ikke flyttes uden forudgaende anmeldelse af
jordflytning til Frederikssund Kommune.

Museumsloven

Der er to registrerede ikke fredede fortidsminder
indenfor lokalplanafgraensningen - to rundhgje,
der dateres til Oldtiden.

Ved eventuelle anlaegsarbejder kan forekomme
fundamentrester o. lign. efter seldre bebyggelse,
hvilke skal undersages arkaeologisk.

Findes der saledes ved anlaegsarbejde grave,
gravpladser, bopladser, ruiner eller andre
jordfaste fortidsminder, skal arbejdet, i medfer
af museumslovens § 27, standses i det omfang
det bergrer fortidsmindet. Fundet skal straks
anmeldes til Roskilde Museum.

SERVITUTTER

Private servitutter (dvs. palagt af ejeren) og
tilstandsservitutter (dvs. servitutter, der sikre en
bestemt tilstand opretholdt), der er uforenelige
med lokalplanen, fortraenges af planen.

Ejere og bygherre ma selv sikre sig overblik
over tinglyste servitutter, der kan fa betydning
for bygge- og anlaegsarbejdet. Frederikssund
Kommune tager ikke ansvar for afklaring af de
palagte reguleringer.

Tveers over omradet ligger en nedkravet
spildevandsledning, samt to nedgravede
regnvandsledninger, disse er tinglyst pa omradet.

Al bebyggelse og starre beplantning skal overholde

en respektafstand til ledningerne pa 2 meter.

MILJ@SCREENING

I henhold til Lov om miljgvurdering af planer

og programmer og af konkrete projekter (VVM)
(LBK nr 1225 af 25/10/2018), skal Frederikssund
Kommune enten gennemfgre en miljgvurdering

efter § 8, stk. 1, eller foretage en vurdering efter § 8,

stk. 2, af, om planen kan fa eller kan forventes at fa
vaesentlig indvirkning pa miljget.

Frederikssund Kommune har gennemfert en
miljgscreening af planen i henhold til § 8, stk.

2, da planen omhandler fysisk planlaeegning og
fastsaetter arealanvendelsen af et mindre omrade
pa lokalt plan.

| forbindelse med gennemfarelsen af
miljgscreeningen, har kommunen truffet en
afgorelse om, at planen ikke er omfattet af
kravet om miljevurdering, da planen ikke vil fa en
vaesentlig indvirkning pa miljget.

Afgerelsen er truffet pa baggrund af lovens bilag 3,
der omhandler kriterier for bestemmelse af den
sandsynlige betydning af indvirkning pa miljget.
Konklusionen bekendtggres offentligt inden den
endelige godkendelse af planen.



Bestemmelser

Med hjemmel i lov om planlaegning (LBK nr 287 af
16/04/2018 ) fastsaettes folgende bestemmelser
for det omrade der er beskreveti § 2.
Lokalplanens bestemmelser er bindende for de
ejendomme, der er omfattet af lokalplanen.

§ 1. FORMAL

§ 1.1 Formalet med lokalplanen er at sikre:

byudvikling af omradet ved at give mulighed
for, at der kan opfares et varieret udbud af
enfamiliehuse, dobbelthuse og raekkehuse.

vejadgang fra Selsgvej og sikre en vej- og
stistruktur, der skaber gode forbindelser til
de eksisterende boligomrader og kommende
byudviklingsomradder mod @st og nord.

at omrddet indrettes med grenne feelles
friarealer til omradets beboere.

at omrddet indrettes med anlaeg til lokal
handtering af regnvand, via render, grefter,

wadi og bassiner.

Note

Formalsbestemmelserne kan karakteriseres som de

politiske mal, der udmegntes i bestemmelserne om
anvendelse, omfang, udformning osv. Der kan ikke
dispenseres fra lokalplanens formal.

§ 2. OMRADE OG ZONESTATUS

Omrade

§ 2.1 Omradet omfatter matrikelnumrene 5am

og en del af 4f og 5a Skibby By, Skibby samt alle
matrikler, der udstykkes fra matriklerne, efter den
offentlige bekendtgerelse.

§ 2.2 Lokalplanomradet afgraenses, som vist pa
kortbilag 1.

Zonestatus
§ 2.3 Lokalplanomradet inddeles i fire delomrader,
som vist pa kortbilag 2.

§ 2.4 Delomrade 1-4 ligger i landzone og bliver
med lokalplanens endelige vedtagelse overfort til
byzone.

§ 3. ANVENDELSE
Delomrade 1
§ 3.1 Delomrade 1 ma kun anvendes til:

Fritliggende enfamiliehuse og dobbelthuse.

Boliger skal anvendes som heldrsboliger.
LAR-lgsninger til hdndtering af regnvand.
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Delomrade 2
§ 3.2 Delomrade 2 ma kun anvendes til:

«  Dobbelthuse og reekkehuse samt tilhgrende kollektive
anlaeg til brug for delomradets beboere.

«  Boliger skal anvendes som helarsboliger.

«  LAR-lgsninger til handtering af regnvand.

Delomrade 3
§ 3.3 Delomrade 3 ma kun anvendes til:

«  Fritliggende enfamiliehuse.
- Boliger skal anvendes som helarsboliger.
«  LAR-lgsninger til handtering af regnvand.

Delomrade 4
§ 3.4 Delomrade 4 ma kun anvendes til:

«  Feelles friarealer.
«  LAR-lgsninger til handtering af regnvand.
«  Felles anlaeg til omradets bug og forsyning.

Kommentar

Selv om anvendelsen fastlaegges til heldrsbeboelse, kan
der drives visse former for erhverv i boligerne (f.eks.
leegepraksis, frisgrvirksomhed, dagpleje), nar erhvervet
udgves af beboerne uden fremmed medhjalper, og
ejendommens og kvarterets praeg af boligomrade i gvrigt
fastholdes. Den type virksomhed kraever ikke tilladelse
ifelge planloven.

§ 4. UDSTYKNING
§ 4.1 Udstykningen skal ske efter principperne som

vist pa kortbilag 3.

Delomrade 1
§ 4.2 Inden for delomrade 1 geelder, at:

- Grundstarrelsen for den enkelte matrikel ikke
mé& vaere mindre end 700 m” for fritliggende
enfamiliehuse.

. Grundstarrelsen for den enkelte matrikel ikke ma
vaere mindre end 400 m? pr. bolig for dobbelthuse.

Delomrade 2
§ 43 Inden for delomrade 2 gzelder, at grundsterrelsen for
den enkelte matrikel ikke m4 vaere mindre en 250m?>.

Delomrdade 3

§ 4.4 Inden for delomrade 3 geelder, at
grundsterrelsen for den enkelte matrikel ikke
mé vaere mindre end 700 m*for fritliggende
enfamiliehuse.

Delomrade 4
§ 4.5 Inden for delomrdde 4 ma der ikke ske yderligere
udstykning.



§ 5. VEJE, STIER OG PARKERING

Veje

§ 5.1 Der skal etableres veje i princippet som vist
pa kortbilag 4.

§ 5.2 Vejadgangen til lokalplanomradet skal ske fra
Selsgvej, som vist pa kortbilag 4.

§ 5.3 Adgangsvejen skal mindst udlaegges i en
bredde pa 14,5 meter. Adgangsvejen skal besta af
karebane, rabat med plads til vejtraeer, LAR og sti.

Vejudlaeg adgangsvejen

§ 5.4 Stamvej Vest skal mindst udleegges i en
bredde pa 11,5 meter. Stamvej Vest skal besta af
karebane, rabat, LAR og sti.

-l

Vejudlaeg stamvej vest

§ 5.5 Stamvej @st skal mindst udlzeggesien
bredde pa 14,5 meter. Stamvej @st skal besta af
karebane, rabat med plads til vejtraeer, LAR og sti.

§ 5.6 Stamvej @st skal udfgres med mulighed for at
viderefgre vejen ind i det nye byudviklingsomrade
mod gst.

Vejudleeg stamvej gst

§ 5.7 Boligveje skal mindst udleegges i en bredde af
8,5 meter. Boligeveje skal besta af karebane, LAR og sti.

Vejudlaeg boligvejene
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§ 5.8 Adgangsvejen, Stamvej @st og Stamvej Vest
ma kun betjene boligvejene. Boligvejene giver
vejadgang til de enkelte matrikler.

§ 5.9 Adgangsvejen, Stamvej @st og Stamvej Vest
skal beleegges med asfalt.

§ 5.10 Boligvejene skal beleegges med enten asfalt
eller graesarmering.

§ 5.11 Graesarmeringen skal veere af korefast
belaegning, dvs. med en taet armering, der gor det
muligt at transportere affaldsspande fra de enkelte
ejendomme til en renovationsbil. Derudover

skal greesarmeringen kunne tale stor belastning
fra bl.a. renovationsbiler og skal egne sig til
parkeringsarealer, trafikerede arealer, brandveje og
boligomrader.

Stier
§ 5.12 Der skal etableres stier i princippet som vist
pa kortbilag 4.

§ 5.13 Alle stier i forbindelse med vej skal udlaeggesien
bredde pa mindst 1,5 meter. @vrige stier skal udleegges
med en bredde pa mindst 2 meter.

§ 5.14 Stiernes skal belaegges med enten
belaegningssten, grus, stenmel, slotsgrus eller
lignende grustyper.

Parkering

§5.15 Inden for delomrade 1 0g 3 skal der mindst
udlzegges areal til 2 bilparkeringspladser pr. bolig
pa egen matrikel.

§ 5.16 Inden for delomrade 2 skal der mindst
udlzegges areal til 2 bilparkeringspladser pr. bolig
pa egen matrikel. Der kan dog i stedet udlaegges
areal til 1,5 bilparkeringspladser pr. bolig, hvis
parkeringen udleegges som fzllesparkering.

§ 5.17 Ved ibrugtagning af ny boligbebyggelse eller
2ndret anvendelse, skal der vaere anlagt mindst 1
bilparkeringsplads pr. bolig.

§ 6. BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING
Omfang

§ 6.1 Fritliggende enfamiliehuse, dobbelthuse,
reekkehuse og kaedehuse ma maksimalt opfores i 2
etager.

§ 6.2 Boligbebyggelse ma maksimalt have en
hgjde pa 8,5 meter malt fra et fastlagt niveauplan
fastsat i henhold til det til en hver tid geeldende
bygningsreglement.



§ 6.3 Sekundzer bebyggelse ma maksimalt opfares
med en hgjde pa 3 meter malt fra et fastlagt
niveauplan fastsat i henhold til det til en hver tid
geeldende bygningsreglement.

§ 6.4 Bebyggelsesprocenten for fritliggende
enfamiliehuse ma ikke overstige 30 % for den
enkelte ejendom.

§ 6.5 Bebyggelsesprocenten for dobbelthuse og
reekkehuse ma ikke overstige 40 % for den enkelte
ejendom.

Placering
§ 6.6 Fritliggende enfamiliehuse skal placeres
mindst 2,5 meter fra matrikelskel.

§ 6.7 Der ma ikke etableres bebyggelse eller anlaeg
ovenpa det rgrlagte vandlgb, som vist pa kortbilag
4. Afstand - referer til byggelinje.

§ 6.8 Dobbelthuse, reekkehuse og kaedehuse
skal veere sammenbygget i skel med mindst en
tredjedel af gavllaengden.

§ 6.9 Inden for delomrade 2 er der mulighed for at
boligbebyggelsen sammenbygges med en carport
placeret mellem boligbebyggelsen.

Kommentar

Sekundaer bebyggelse kan for eksempel veere carporte,
redskabsskure, cykelskure, miljgstationer, legehuse,
overdakninger, overdaekkede terrasser, drivhuse mm.

§ 7. BEBYGGELSENS UDSEENDE

Materiale

§ 7.1 Boligbebyggelse skal fremsta i teglsten som
blank mur, pudset eller vandskuret. En tredjedel
af boligfacaderne kan samlet opfares med andre
materialer.

§7.2 Sekundzer bebyggelse kan opfgres i andre
materialer.

§ 7.3 Udestuer og drivhuse skal fremstd med
glasfacader eller med hvid eller klar plast.

Tage

§ 7.4 Boligbebyggelsens tage skal udferes i tagpap,
betontagsten, tegl, decra eller som begrgnnede
tage (fx sedum) og med mulighed for indpasning
af solpaneler. Karnapper, indgangspartier og
lignende kan udfgres i andre materialer.

§ 7.5 Tagbeklaedning ma maksimalt have en
glansvaerdi pa 10.
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Solenergianlaeg

§7.6 Solpaneler skal enten etableres som
integreret del af selve taget, placeres parallelt

og plant med tagfladen, fremsta som selve
tagkonstruktionen eller vaere skjult bag murkrone.

§7.7 Solpaneler og rammer skal veere sorte med
maksimal glansvaerdi 10.

Skiltning
§ 7.8 Der ma udelukkende skiltes i tilknytning til
den ejendom, hvorfra der drives virksomhed.

§7.9 Der ma kun skiltes en gang per virksomhed.

§7.10 Skiltning skal enten placeres direkte

pa gavl eller facade eller som udhaengsskilt pa
udhaengsarm. Dog ma disse ikke rage mere end 1
meter ud.

§ 7.11 Skilte ma maksimalt have en storrelse pa
100 x 75 cm.

§7.12 Der ma ikke opsaettes enkeltstdende
reklameskilte inden for lokalplanomradet.

§7.13 Billboards, bevaegelige skilte og bannere og
lignende ma ikke opsaettes.

§7.14 Almindelig husnummerering og
henvisningsskilte er tilladt.

§ 8. UBEBYGGEDE AREALER
Overfladevand

§ 8.1 Overfladevand skal handteres ved LAR-
lzsninger, hvor alt regnvand fra faste overflader
skal handteres inden for lokalplanomradet.

§ 8.2 Bassinerne skal placeres i princippet som vist
pa kortbilag 5.

§ 8.3 Bassinerne ma ikke udformes med rette linje
eller veere symmetriske, da bassinerne skal have
et organisk og naturligt udtryk, som passer til
landskabet.

§ 8.4 Bassinerne ma maksimalt have en dybde pa 1,2
meter, og siderne i bassinet ma maksimalt udferes med en
haldning pa 1:4.

§ 8.5 Bassinerne ma ikke hegnes. Eventuelle
sikkerhedsbarrierer skal etableres som naturlige
barrierer som for eksempel sten og beplantning.

§ 8.6 Langs alle veje skal etableres wadi,
render eller grofter, der skal lede vandet til
regnvandsbassinerne.



§ 8.7 Alle ejendomme skal lede vand fra befaestede
arealer inden for den enkelte grunde, inklusive
bebyggelsen, til regnvandsanlaegget, enten pa
overfladen i wadi, render, grefter eller rgrlagt.

Befzestelsesgrad
§ 8.8 Befaestelsesgraden omfatter alle overflader
med fast beleegning, samt arealer med bebyggelse.

§ 8.9 Inden for delomrdde 10g 3 ma
befzestelsesgraden for den enkelte grund
maksimalt vaere 50%.

§ 8.10 Inden for delomrade 2 ma
befzestelsesgraden for den enkelte grund
maksimalt vaere 75%.

Beplantning
§ 8.1 Der skal etableres vejtraeer i princippet som
vist pa kortbilag 5.

§ 8.12 Haver og fzllesarealer skal primaert etableres som
graesareal eller bede, da andelen af befaestede arealer
generelt skal begraenses. Inden for feellesarealerne kan
plantes enkeltstaende eller enklaver af traeer.

Hegn
§ 8.13 Hegn skal etableres som levende hegn, og
ma maksimalt have en hgjde pa 1,8 meter.

§ 8.14 Levende hegn skal udferes som stedsegren
beplantning, f.eks. liguster.

§ 8.15 Levende hegn mod veje, stier og felles-
arealer skal holdes inde pa egen matrikel og skal
derfor plantes mindst 0,3 meter fra skel.

§ 8.16 Levende hegn kan suppleres med et let
tradhegn pa den side, der vender ind mod egen
matrikel, og hgjest i den samme hgjde, som det
levende udvoksede hegn.

§ 8.17 | delomrade 1 0g 2 kan der ved dobbelthuse,
reekkehuse og kaedehuse etableres fast hegn 3
meter ud fra facaden ved skel i sammenbygningen
med en maksimal hgjde pa 1,8 meter.

Feelles arealer

§ 8.18 Ubebyggede arealer og fellesarealer skal
holdes ryddelige og ma ikke benyttes til nogen
form for oplag og/eller parkering udover, hvad der
normalt harer til i et boligomrade.

Note

Eksempelvis ma henstilling og parkering af karetgjer over
3.500 kg, opstilling af fritidsbade, campingvogne, trailere
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elign. ikke finde sted indenfor lokalplanomradet.

Renovation
§ 8.19 Affaldsbeholdere skal placeres pa den
enkelte matrikel.

§ 8.20 Affaldsbeholdere skal afskaermes, set fra vej
og feaellesarealer. Afskeermningen skal bestd af haek
eller fast hegn.

§ 8.21 Der kan etableres falles affaldshandtering, som
en mindre miljostation. Ved feelles miljgstation skal
afskeermningen besta af fast hegn. Placeringen skal
overholde gaeldende Regulativ for Husholdningsaffald.

Terreenregulering

§8.22 Der ma ikke foretages terreenregulering
pa mere end +/- 0,5 meter i forhold til det
eksisterende terraen.

§ 8.23 | forbindelse med etablering af
regnvandsbassiner, kan der tillades sterre
terreenregulering for det areal, som er omfattet af
regnsvandbassinerne.

Belysning
§ 8.24 Vejbelysning skal besta af mastbelysning
med en maksimal hgjde pa 5 meter.

§ 8.25 Vejbelysning skal veere afskaermet og ma
kun give lys, der er nedadrettet.

§ 8.26 Stibelysning skal udferes som orienterings-
lys, enten som master med en maksimal hgjde pa
4 meter.

§ 8.27 Stibelysning skal veere afskeermet og ma kun
give lys, der er nedadrettet.

Ledninger, kabler, mv.
§ 8.28 Ledninger til el, telefon, antenner og
lignende skal fremferes under terraen.

§ 8.29 Der ma ikke opsaettes radio- og/eller
amatgrmaster.

Flagsteenger
§8.30 Der ma kun opsaettes flagstaenger inden for
delomrade 3.

§ 8.31 Der ma kun opsaettes én flagstang pr.
matrikel.

§ 8.32 Flagsteenger ma maksimalt have en hgjde pa 10
meter.



§9. GRUNDEJERFORENING
§ 9.1 Der skal oprettes en grundejerforening/ejerforening
for samtlige ejere inden for lokalplanomradet.

§ 9.2 Der skal oprettes et regnvandlaug for samtlige
ejere inden for lokalplanomradet. Regnvandslauget

skal drive og vedligeholde de fzelles anlaeg til
regnvandshandtering. Hvis vedligeholdelse og drift

af faelles anlaeg til regnvandshandtering i omradet
varetages af en grundejer- eller ejerforening kan
rengvandslauget vaere en del af denne grundejer- eller
ejerforeningen, nar rengvandslaugets vedtaegter indgar i
grundejerforeningens vedtaegter.

§ 9.3 Alle grundejere/ejere er pligtige til at vaere
medlemmer af grundejerforening/ejerforening
inden for lokalplanens omrade.

§9.4 Grundejerforeningen skal varetage drift og
vedligehold af lokalplanomradets fellesarealer,
herunder veje, stier, legepladser, beplantnings-
beelte, mm.

§ 9.5 Grundejerforeningen skal veere oprettet, nar
75% af boligerne er solgt.

§10. BETINGELSE FOR IBRUGTAGNING

§10.1 Ny boligbebyggelse ma ikke tages i brug,

for den er tilsluttet de offentlige forsyningskilder,
dvs. det offentlige spildevandssystem og det lokale
vandveerk.

§10.2 Ny boligbebyggelse ma ikke tages i brug, for den er
tilsluttet feelles spildevandsanlaeg.

§10.3 Ny boligbebyggelse ma ikke tages i brug for
der er etableret adgangsvej og parkeringspladser
inden for lokalplanomradet jf. § 5.

§11. OPHAVELSE AF LOKALPLAN

§11.1Ved den endelige vedtagelse og offentlige
bekendtggrelse af Lokalplan 134 aflyses lokalplan
nr. 066 for Byudviklingsomrade ved Selsgvej i

Skibby.

§12. RETSVIRKNING

§12.1 Nér lokalplanen er endeligt vedtaget og
offentliggjort, ma de ejendomme der er omfattet
af planen, ifglge planlovens § 18, kun udstykkes,
bebygges eller anvendes i overensstemmelse med
planens bestemmelser.
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Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan
forsaette som hidtil. Lokalplanen medfarer heller ikke

i sig selv pligt til at udfere de anlaeg med videre der er
indeholdt i planen. Lokalplanen tinglyses ikke pa de
ejendomme, der er omfattet af planen, men indberettes til
statens register for planer.

Dispensation

§12.2 Byradet kan meddele dispensation fra
lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen
ikke er i strid med principperne i planen.

Videregdende afvigelser fra lokalplanen kan kun
gennemfgres ved en ny lokalplan.

Dispensation kan kun ske efter en skriftlig
orientering af naboer m.fl., med mindre Byradet
skenner at dispensationen er af uvaesentlig
betydning for de pageeldende (planlovens § 19 og
20).

Ekspropriation

§12.3 1 henhold til planlovens § 47 er der mulighed
for at ekspropriere ejendomme eller rettigheder
over ejendomme nar ekspropriation vil veere af
vaesentlig betydning for realisering af lokalplanen.

Servitutter

§12.41 henhold til planlovens § 18 fortraenger
lokalplanen privatretlige byggeservitutter og
andre tilstandsservitutter der er uforenelige med
planen.

VEDTAGELSE

Saledes vedtaget af Frederikssund Kommune den 10.
marts 2020 til offentlig fremlaeggelse efter reglerne i
planloven.

John Schmidt Andersen Borgmester /
Jorben Kjaergaard kommunaldirektor
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Kortbilag 6 - lllustrationsplan




Bekendtgarelse

Dato for bekendtggarelsen er den 10. marts 2020.
Forslag til lokalplan 134 Boligomrade i Skibby ved Selsgvej.

Plan- og Miljgudvalget vedtog den 3. marts 2020 at vedtage lokalplan 134 Boligomrade i
Skibby ved Selsgvej.

Formdlet med lokalplanen er at sikre byudvikling af Skibby ved at give mulighed
for, at der kan opfgres boliger i et varieret udtryk af enfamiliehuse, dobbelthuse
og rekkehuse.

Omradet er en del af et starre byudviklingsomrade i Skibby @st. Lokalplanen skal derfor
sikre, at der er en sammenhaeng mellem de tilstedende byudviklings-omrader mod nord,

syd og @st, der pa sigt kan udbygges.

Hgring
Forslag til lokalplan 134 har vzeret offentligt fremlagt i perioden fra den 22. august til den
17. oktober 2019.

| heringsperioden er der modtaget fire haringssvar. Heringssvarene har givet anledning til
andringer i lokalplanen ved folgende:

«  Praecisering af grundsterrelse for dobbelthuse
«  Tilfgjelse med placering af feellesanlzaeg

«  Rettelser af bredder pa stier og boligveje

- /&ndring af haeldning pa bassinkanter

Nar lokalplanen er offentlig bekendtgjort ma der ikke retligt eller faktisk etableres forhold i
strid med lokalplanens bestemmelser, med mindre der forinden er meddelt dispensation.

Ved vedtagelse lokalplan 134 ophaeves Lokalplan 066 vedtaget den 23. september 2014
delvist.




Klagevejledning
Kommunens afggrelse om at vedtage lokalplan 134 kan paklages til Planklagenaevnet.

Hvis du vil klage, skal du ggre det via klageportalen, som du finder via borger.dk eller virk.
dk. Du logger pa klageportalen med Nem-ID. En klage er indgivet, ndr den er tilgeengelig
for Frederikssund kommune via klageportalen. Nar du klager, skal du betale et klagegebyr.

| klageportalen sendes din klage automatisk forst til Frederikssund kommune. Hvis
Frederikssund kommune fastholder afggrelsen, sender Frederikssund kommune klagen
videre til behandling i naevnet via klageportalen. Du far besked om videresendelsen.

Planklagenaevnet afviser din klage, hvis du sender den uden om klageportalen,
medmindre du forinden er blevet fritaget for brug af klageportalen. Hvis du gnsker at
blive fritaget for at bruge klageportalen, skal du sende en begrundet anmodning til
Planklagenaevnet. Neevnet afger herefter, om du kan fritages for at bruge klageportalen.
Se betingelserne for at blive fritaget pa naevneneshus.dk.

Klagefrist

Klagen skal indgives inden 4 uger efter, at afgerelsen er meddelt. Er afggrelsen offentligt
bekendtgjort, regnes klagefristen dog altid fra bekendtggrelsen. Hvis klagefristen udlgber
pa en lgrdag eller helligdag, forleenges klagefristen til den folgende hverdag.

Opseettende virkning

En klage over denne afggrelse har ikke opsaettende virkning efter lovgivningen.
Planklagenaevnet kan traeffe afgerelse om at fravige lovgivningens udgangspunkt i szerlige
tilfeelde.
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