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Lokalplan 171 for et boligomrade ved Selvkervej i Skuldelev

For et boligomrade ved Seolvkarvej 1 Skuldelev

Hvad er en lokalplan?

En lokalplan er en plan, hvori Byradet kan fastsatte bindende bestemmelser for et bestemt omréde. Det kan veaere et storre
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.

Byréadet kan herved pavirke kvaliteten af de fysiske omgivelser i kommunen. Samtidig er udarbejdelse af et forslag til
lokalplan velegnet til at gennemtaenke planleegningsmessige problemstillinger, og processen frem til en vedtaget lokalplan

giver god mulighed for dialog med borgerne om planlegningen.

Lokalplanens opbygning

Lokalplanen er bygget op af en redegerelse og nogle bestemmelser.
Indledningsvist beskrives planens intentioner og baggrund samt dens forhold til anden planlegning. I lokalplanens
bestemmelser fastleegges planomradets afgraensning, konkrete bestemmelser for anvendelse, byggeri, infrastruktur, m.v. samt

planens retsvirkninger. De konkrete bestemmelser kan vare uddybet med en kommentar.

Lokalplaner geelder fremtidige forhold. Det betyder, at eksisterende lovlig bebyggelse kan blive liggende, ligesom
eksisterende lovlig anvendelse kan fortsatte. Der er altsa ikke handlepligt pa lokalplanens bestemmelser, og der er ikke pligt
til at etablere nye anleeg eller bebyggelser beskrevet i lokalplanen, men ved fremtidige aendringer i omréadet skal lokalplanens
bestemmelser overholdes. En lokalplan sztter rammerne for et omrades anvendelse og udvikling, men en lokalplan er ikke i
sig selv en tilladelse eller godkendelse. Det kan vare nadvendigt at sage om tilladelse eller godkendelser fra relevante

myndigheder inden dit projekt kan realiseres.

Annoncering

En lokalplan skal efter reglerne i Planloven annonceres og fremlaegges som forslag i hering. I denne periode har alle mulighed
for at komme med indsigelser og @ndringsforslag til planen. Hvis planen ikke @ndres vaesentlig kan den herefter vedtages

endeligt af Byradet.
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Redegorelse

Lokalplanens formal og beliggenhed

Formal

Frederikssund Kommune har modtaget en ansggning om ny lokalplan, som muligger dben-lav boliger eller op til 10 tet-lav

boliger pé en ejendom ved Selvkaervej i Skuldelev.

Formalet med lokalplanen er at give mulighed for etablering af et nyt boligomrade, hvor der kan opferes tet-lav og adben-lav
boliger i overensstemmelse med kommuneplan 2021-25. Lokalplanen understetter Frederikssund Kommunes
byudviklingsstrategi om byudvikling i byzonelandsbyen Skuldelev ved at sikrer, at omfanget af boligerne samt boligernes
udseende tilpasses eksisterende boligbebyggelse i byen.

Beliggenhed

Lokalplanomradet ligger i Skuldelev i den ostlige del af Hornsherred. Planomradet udger ca. 4.600 m?> og omfatter
matrikelnummer 10v og 7000i Skuldelev By, Skuldelev.

Mod nord afgraenses lokalplanomréadet af to dobbelthuse og Skuldelev Skole.

Mod est afgranses lokalplanomradet af et et boligomrade bestédende af parcelhuse.

Mod syd afgrenses lokalplanomradet af et boligomrade bestdende raekkehuse.

Mod vest afgraenses lokalplanomradet af en bernepasnings institution.

Lokalplanomradet ligger i en afstand af ca. 100 m til Skuldelev Skole og ca. 600 m fra naermeste indkebsmulighed.

Der er fortov pa bade @stergade og Selvkarvej som forbinder lokalplanomrédet med eksisterende stinet i Skuldelev.
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Oversigtskort 1: Kortet viser en lokalplanens afgreesning markeret med rodt beliggende i Skuldelev.
Lokalplanens indhold og eksisterende forhold
Indhold

Planen indeholder bestemmelser om, at omradet kan anvendes til boligformal heraf op til 10 boliger i form af dobbelthuse
med en bebyggelsesprocent pa 40 for den enkelte grund. Dobbelthusene ma opferes i op til 1,5 etage og en maks. hgjde pa
8,5 meter. Dobbelthusene skal have grundsterrelser pa min. 250 m?. Planen &bner ligeledes mulighed for, at der kan etableres
fritliggende enfamilichuse i op til 1,5 etage og en maks. hegjde pa 8,5 meter. Fritliggende enfamilichuse skal have

grundsterrelser pa min. 700 m?.

Planen sikrer, at bebyggelsens omfang, udseende og placering indpasses det eksisterende bebyggede miljo i Skuldelev. Det
bebyggede miljo i Skuldelev bestér i hgj grad af fritliggende enfamiliehuse samt reekkehuse opfert i teglsten, hovedsageligt i
rade eller gule mursten med sadeltage med en heeldning pa ca. 40 grader. Karakteristisk for Skuldelev er ogsa den
nartliggende Skuldelev Skole, som er opfert i rede teglmursten med et tag delvist udfert i rede teglsten og delvist udfert i
sorte betonsten. Lokalplanen sikrer dermed, at der &bnes mulighed for, at byggeriets facader kan etableres i rade eller gule

mursten med enten et redt tegltag eller sort tag i betonsten.
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Figur 1: Eksempel pd facader pa dobbelthuse.

Byggefelter sikrer, at dobbelthusenes facader placeres parallellelt med Dstergade og Selvkaervej. Ligeledes sikre de, at
dobbelthusene placeres med luft imellem de enkelte huse, samt at dobbelthusenes haver vender ud til Ostergade og

Selvkerve;.

Derudover sikrer planen, at der ved etablering af teet-lav boliger etableres faelles friarealer, beplantning, parkeringsarealer,

feellesaffaldshandtering samt stier og boligvej, som forbindes til det eksisterende vej- og stisystem i omradet.
Yderligere sikre planen, at der etableres et dedikeret areal til felles ophold.

Lokalplanen fastsetter bestemmelse om, at der kan opsamles tagvand til brug til fx WC-skyl og tejvask.

Eksisterende forhold

Lokalplanomrédet i dag rummer et ubebygget grees areal i Skuldelev. Graesarealet har lejlighedsvist vearet benyttet som
cirkusplads. I den sydvestlige del af lokalplanomradet er der i dag falles affaldscontainere, som anvendes af
nabobebyggelserne, som fortsetter ved vedtagelse af lokalplanen. Lokalplanen omfatter ikke arealet for disse felles

affaldscontainere.
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Foto 1 viser den greesbekleedte rund fra sydvest, hvor inden for lokalplan 171 muligger bebyggelse.

Forhold til anden planlegning og lovgivning

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

det folgende beskrives lokalplanens forhold til anden lovgivning.

Kommuneplan 2021
Landskabsbeskyttelse

Planomradet ligger i landzone inden for landskabet M9 Hornsherred Bundmoraneflade — storstedelen af karakteromradet,

som har status som et landskab der skal seges vedligeholdt.

I forbindelse med planlegning for byudleeg til fremtidig byzone ved Skuldelev, skal der is@r szttes fokus pa at de nye
byomrader ligger hejt i landskabet og vil kunne ses langt omkring.

Planomradet omfatter dog et landzoneomréade, som er beliggende centralt i Skuldelev by omsluttet af bebyggelse og pa et
terraen med samme hgjde som nabogrundede. Frederikssund Kommune vurderer, at lokalplanen ikke vil pavirke det

udpegede landskab negativt.

Parkering

Da lokalplanen ligger uden for de stationsnare omrader, og lokalplanen giver mulighed for at etablere boliger, faststter
Kommuneplan 2021 bestemmelser om, at der skal etableres 1,5 p-plads pr. teet-lav bolig, 2 p-pladser pr. dbenlav bolig og 2
cykel p-pladser pr. bolig.

Lokalplanen fastsatter bestemmelser om, at der etableres 1,5 p-pladser samt 2 cykel p-pladser pr. taet-lav bolig og 2 p-
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pladser pr. aben-lav. Lokalplanen er dermed i overensstemmelse med Kommuneplan 2021.

Kommuneplanrammer

Lokalplanomréadet er omfattet af kommuneplanramme B 4.31, der udleegger omradet til teet-lav med en bebyggelsesprocent
pé 40 og &ben-lav boliger med en bebyggelsesprocent pa 30. Bade tet-lav og dben-lav kan etableres i op til 1,5 etager og en

hgjde pé hgjst 8,5 meter.

Denne lokalplan er i overensstemmelse med kommuneplanens rammer.

Planloven

Servitutter

Der ophaves ingen servitutter ved vedtagelse af lokalplanen.

Ekspropriation

Kommunalbestyrelsen kan i medfer af planloven ekspropriere fast ejendom, der tilherer private, eller private rettigheder over

fast ejendom.

Ekspropriation kan kun ske under opfyldelse af en rackke betingelser:

o Der skal foreligge en vedtaget og offentligt bekendtgjort lokalplan (eller byplanvedtaegt) pa det tidspunkt, hvor der
treeffes beslutning om ekspropriation

o Lokalplanen skal indeholde praecise og detaljerede bestemmelser om det projekt, der enskes gennemfort

o Ekspropriation ma kun ske til fordel for almenvellet (almene samfundsinteresser)

o Ekspropriation til fordel for en privat akter er ikke udelukket, hvis ekspropriationen i gvrigt tjener almene
samfundsinteresser. Der geelder imidlertid et skerpet krav til ekspropriationens nedvendighed, hvis ekspropriation skal
ske til fordel for private

» Ekspropriationen skal vare nadvendig og tidsmeassigt aktuel for realisering af ekspropriationsformalet

o Ekspropriationens omfang skal vare rimeligt i forhold til det formal, som der eksproprieres til.

Adgangen til at foretage ekspropriation efter lokalplaner, som er sendt i hering efter 1. januar 2019 bortfalder, hvis der ikke er
truffet ekspropriationsbeslutning inden 5 &r efter offentliggerelsen af den endeligt vedtagne lokalplan. Det er

kommunalbestyrelsen, der kan beslutte at ekspropriere i medfer af en lokalplan.

Anden lovgivning

Fingerplan 2019

Frederikssund kommune er omfattet af Fingerplanen 2019, som satter de overordnede rammer for fysisk planleegning i
hovedstadsomradet. Fingerplanen fastlegger bl.a., hvor der mé bygges nye boliger og erhverv, og hvor der skal vere storre

gronne omrader med plads til natur og friluftsliv.

Fingerplanen opdeler hovedstadsomradet i fire geografiske omrader: det indre storbyomrade, det ydre storbyomrade, de

gronne kiler og det gvrige hovedstadsomrade.

For det gvrige hovedstadsomréade:
Lokalplanomradet ligger i det gvrige hovedstadsomrade. Her kan kommunen udlegge ny byzone, nar planlegningen folger

planlovens regler om byvakst, byudviklingen er af lokal karakter og sker i tilknytning til kommunecentre eller som afrunding
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af andre bysamfund, og byudviklingen bidrager til at fastholde en skarp greense mellem by og land. Der skal herudover
foretages en afvejning mellem byudviklingsinteresser og evrige overordnede arealinteresser, fx hensyn til natur, landskab,

oversvemmelsesrisiko og drikkevand.

Der er i dag ca. 387 boliger i Skuldelev, og med fuld udnyttelse af lokalplanen vil antallet af boliger i Skuldelev ages til et
samlet antal pa 403. Der er tale om en udvidelse af et eksisterende boligomrade. Det er derfor Frederikssund Kommunes
vurdering, at nye boliger pa dette sted er af lokal karakter. Nye boliger vil medfere flere borgere i Skuldelev, hvilket blandt

andet vil understotte lokale funktioner som skole og idratsfaciliteter.

Den byudvikling, som lokalplanen giver mulighed for, vurderes at vaere i overensstemmelse med Fingerplanen.

Natura 2000, beskyttede arter og natur

Frederikssund Kommune skal sikre, om det ansegte i sig selv, eller i forbindelse med andre planer og projekter, ikke pévirker
et Natura 2000-omrade vesentligt, jaevnfor bekendtgerelse nr. 1383 af 26. november 2016 om administration af planloven i

forbindelse med internationale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter.

Frederikssund Kommune kan ikke give tilladelse, hvis det ansggte kan beskadige eller edelaegge yngle- eller rasteomrader i

det naturlige udbredelsesomrade for de dyre- og plantearter, der fremgar af habitatdirektivets bilag I'V.

Planen omfatter et omrade, som ligger i en afstand af mindst 500 m til neermeste Natura 2000 omrade: N136 Roskilde Fjord

og Jagerspris Nordskov.

Frederikssund Kommune vurderer, at planen ikke pavirker internationale naturbeskyttelsesomrader vasentligt eller

beskadiger/edelagger plantearter eller yngle- og rasteomrader for de dyrearter, der fremgér af habitatdirektivets bilag IV.

Spildevandsplan 2013

Lokalplanomrédet er separatkloakeret, saledes at spildevand og overfladevand afledes i hvert sit ledningssystem.
Spildevand ledes til forsyningens spildevandsledning og videre til Frederikssund renseanleg
Inden for lokalplanomradet ledes overfladevandet til Novafos underjordiske regnvandsledning.

Aflebskoefficienten pa 0,35 for teet-lav boligomrade skal overholdes jf. Spildevandsplanen. Galdende for aben-lav
(fritstdende enfamilichuse) geelder en aflebskoefficient pa 0,25. Gaeldende for matrikler, som ikke er udlagt til boliger, geelder
en aflgbskoefficient pa 0,25.

Hvis der befastes mere, og beregninger viser, at aflobskoefficienten overskrides, skal den enkelte grundejer etablere

forsinkelse inden for egen matrikel, sé spildevandsplanens krav om aflgbskoefficient overholdes.

Hvis aflgbskoefficienten ikke overholdes, skal overskydende overfladevand renses og forsinkes pa egen grund. Det er til

enhver tid grundejeren af det udlagte fallesareal, som ejer og drifter nedsivningsanlaegget.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommunens geldende spildevandsplan/tillaeg til Spildevandsplanen. Det er den til
enhver tid geeldende spildevandsplan for omradet, der bestemmer, hvordan spildevand og overfladevand skal handteres

inden for lokalplanomradet.

Vandomradeplaner

Frederikssund Kommune er omfattet af vandomradeplanen 2015-2021 for vandomradedistrikt IT — Sjelland samt forslag til
de nye vandomréadeplaner 2021-2027. Hver vandomradeplan opstiller mal for, hvordan miljetilstanden skal vere i omréadets

vandleb, seer, kystvande og grundvand.

Vandplanerne skal forbedre det danske vandmilje. De skal sikre renere vand i Danmarks kystvande, sger og vandleb i

overensstemmelse med EU’s vandrammedirektiv.

Byradets fysiske planleegning ma ikke forringe tilstanden i vandomréder afgreenset i vandomradeplanen eller forhindre, at de

fastlagte miljemal i vandomradeplanen kan opfyldes.
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Grundvand

Lokalplanens omréde ligger inden for et omrade med serlige drikkevandsinteresser (OSD).
Omrédet ligger i et indvindingsopland for Skuldelev Vandveaerk og Hyllingeriis Vandvaerk
Der ma saledes ikke nedsives beskidt vand fra tage eller veje og parkeringspladser mv. til grundvandet.

Frederikssund Kommune vurderer, at nedsivning af renset overfladevand fra tage og boligvej ikke vil pavirke grundvandet.
Overfladevand fra boligvejen skal renses og nedsives pa faellesareal. Der ma ikke anvendes vejsalt eller kemikalier pa

boligvejen. Overfladevand fra matrikler udlagt til bolig skal nedsives pa egen matrikler.

Frederikssund Kommune vurderer, at arealanvendelsen til blandet boligomrade ikke vil pavirke eller ege risikoen for
grundvandet. Lokalplanen forringer eller forhindrer ikke de fastlagte miljomal og er i overensstemmelse med

vandomréadeplanen.

Museumsloven

Hyvis der i forbindelse med jordarbejder, fx ved bygge- og anlagsarbejder, dukker spor af fortidsminder op, skal arbejdet
standses, i det omfang det bererer fortidsmindet, i medfer af museumslovens § 27. Fundet skal straks anmeldes til Roskilde
Museum, ROMU.

Forsyning, eksisterende funktioner og tilladelser

Forsyningsforhold

Varmeforsyning

Lokalplanomradet ligger inden for et fjernvarmeforsynet omrade. Fjernvarmeforsyningen varetages af Skuldelev

Energiselskab A M B A. Der er ikke pligt til at tilslutte sig den kollektive varmeforsyning.

Vandforsyning

Vandforsyningen inden for lokalplanomréadet varetages af Skuldelev Vandveerk.

Trafikale forhold

Lokalplanen giver mulighed for en mindre foregelse pd maksimalt 10 boliger i et byomrade, hvor kommunen vurderer, at

vejkapaciteten er god, bade pa Ostergade og Selvkerve;j.

Lokalplanen medferer séledes ingen vaesentlige @ndringer i forhold til det eksisterende trafikmenster og trafikmangden i

omradet.

Affaldshandtering

Der reserveres et areal til feelles affaldshéndtering som vist pa kortbilag 3. Boligerne inden for lokalplanomradet mé benytte
sig af en felles affaldslgsning. De nermere regler for opsamlingsmateriel og adgangsveje fremgér af kommunens galdende

affaldsregulativ.

Tilladelser fra andre myndigheder

En lokalplan satter rammerne for et omrédes anvendelse og udvikling, men en lokalplan er ikke i sig selv en tilladelse eller
godkendelse. Det kan vare nodvendigt 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
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Omradet omfattet af lokalplanen er ikke kortlagt som forurenet i henhold til jordforureningsloven, og det er ikke omfattet af

omradeklassificering.

Hvis der konstateres jordforurening under byggeprocessen, skal arbejdet standses, og kommunen skal kontaktes.
Kommunen orienterer Region Hovedstaden, som er myndighed p& omradet. De vurderer, om omrédet skal kortlegges som
forurenet, eller om der skal foretages andre tiltag, for arbejdet kan fortsztte. Region Hovedstaden orienterer Frederikssund

Kommune om sin afgerelse. Arbejdet ma forst fortsatte, nar kommunen har meddelt, at det méa genoptages.

Jordflytning

Da omrédet hverken er kortlagt som forurenet eller omradeklassificeret, er der ikke pligt til at anmelde flytning af jord fra

omradet.

Miljevurdering

Da lokalplanen omhandler fysisk planlaegning og fastsatter arealanvendelsen af et mindre omréade pa lokalt plan har
Frederikssund Kommune vurderet planen i henhold til lov om miljevurdering af planer og programmer og af konkrete
projekter (VVM) (LBK nr 4 af 03/01/2023) § 8, stk. 2 (miljescreening).

Kommunen har p& den baggrund vurderet, at lokalplanen ikke vil fi en vasentlig indvirkning pa miljeet, og truffet en

afgerelse om, at planen ikke er omfattet af kravet om miljevurdering.

Afgorelsen er blandt andet baseret pa folgende vurderinger:

o at planerne vedrerer et mindre omréde, der samlet set giver mulighed for op til 10 boliger og at lokalplanomradet ikke
vurderes at udgere et saerligt sdrbart omrade, da det i dag er et bart og sldet grasareal,

o at planerne ikke medferer pavirkning af Natura 2000 omrader, heller ikke Bilag IV-arter, fugles yngle- og rasteomréder,
beskyttet natur, drikkevandsinteresser eller landskab,

o at den ggede trafikmaengde, som lokalplanen vil afstedkomme, vurderes at veere begranset set i forhold til det

omgivende miljo som helhed.

Midlertidige retsvirkninger

Indtil forslaget er endeligt vedtaget af Byradet, m& omradet, der er omfattet af forslaget, ikke udnyttes pa en méade, der kan
foregribe indholdet af den endelige plan. Der gaelder efter Planlovens § 17, stk. 1 et midlertidigt forbud mod udstykning,

bebyggelse og @ndring af anvendelsen. Den eksisterende lovlige anvendelse af ejendomme kan fortsatte som hidtil.

Nar fristen for at komme med indsigelser og @ndringsforslag er udlabet, kan der eventuelt efter Planlovens § 17, stk. 2 opnds

tilladelse til at udnytte en ejendom i overensstemmelse med forslaget.

Disse midlertidige retsvirkninger gaelder fra offentliggarelse af lokalplanforslaget og indtil den endeligt vedtagne lokalplan er
offentliggjort, dog hejst indtil ét &r efter offentliggerelse af lokalplanforslaget.
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Bestemmelser

Med hjemmel i Lov om Planlaegning (lovbekendtgarelse nr. 223 af 01/03/2024 med efterfolgende tilfajelser) fastsettes
folgende bestemmelser for det omrade der er beskrevet i § 2. Lokalplanens bestemmelser er bindende for de ejendomme, der

er omfattet af lokalplanen.

§ 1 FORMAL

Formalet med lokalplanen er:

o atudlegge omradet til boligformal enten i form af dobbelthusboliger eller fritliggende enfamiliehuse,

o at udlaegge felles gronne arealer i tilknytning til dobbelthuse,

o at boligve;j til dobbelthuse etableres med vejadgang fra Selvkerve;j,

o at der ved etablering af dobbelthuse sikres stiadgang til lokalplanomradet,

o at sikre, at boliger langs Ostergade og Selvkaervej udferes med sadeltag med en haeldning pé 40-45 grader, som er
karakteristisk for den @ldste del af Skuldelev.

o at sikre, at indkersler til fritliggende enfamiliechuse placeres med passende afstand til krydset ved Ostergade og

Selvkaerve;.

Kommentar:
Formadlsbestemmelsen er en del af hvad Planloven beskriver som planens principper. Der kan ikke dispenseres fra

planens principper.

§ 2 OMRADE OG ZONESTATUS

§ 2.1 Omrade
§2.1.1

Lokalplanomradet afgreenses, som vist pa kortbilag 1.

§2.1.2
Omradet omfatter matrikelnumrene 10v og 70001 Skuldelev By, Skuldelev samt alle matrikler der efter XX.XX.20XX
udstykkes herfra.

§ 2.2 Zonestatus

§22.1

Lokalplanomrédet ligger i landzone. Ved den endelige vedtagelse af denne plan overfores landzonearealet.

Folgende matrikler overfores til byzone: matr. nr. 10v og en del af matr. nr. 7000i.

§ 3 ANVENDELSE

§3.1
§3.1.1

Lokalplanomrédet ma kun anvendes til boligformal, som enten dobbelthuse eller fritliggende enfamilichuse.

§3.12

Offentligheden mé faerdes pa lokalplanomrédets fellesomréader.

Kommentar
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o Fritliggende enfamiliehus: Et fritliggende enfamiliehus deler ingen veegge med et andet fritliggende enfamiliehus,
men kan godt veere bygget sammen med andre sekundcere bygninger pd grunden, for eksempel garage eller udhus.

o Dobbelthus: To enfamiliehuse med lodret skel imellem.

§ 4 UDSTYKNING

§4.1
Udstykning til dobbelthusboliger skal folge strukturen vist i udstykningsplanen pa kortbilag 2.

§4.2
Ved udstykning, matrikulering eller arealoverforsel af grunde til dobbelthusboliger skal grundene have en grundsterrelse pa

mindst 250 m2.

§4.3
Ved udstykning, matrikulering eller arealoverfoersel af grunde til fritliggende enfamilichuse skal grundene have en

grundsterrelse pa mindst 700 m?.

§ 5 VEJE, STIER OG PARKERING

§ 5.1 Veje
§5.1.1
Ved etablering af tet-lav boliger skal der etableres en ny boligvej med vejadgang fra Selvkervej som vist pé kortbilag 3.

§5.1.2

Boligvejen skal etableres i en bredde af min. 5,0 meter. Vejudlag skal vaere min. 7 meter.

§5.13
Boligvejen skal etableres med fast jevn belegning i form af beleegningssten. Der kan anvendes permeable belegningssten.

§5.14

Der er mulighed for at etablere en boligvej ved etablering af fritliggende enfamiliehuse.

§5.1.5
Overkersler skal have en afstand pa min. 35 m til krydset ved Ostergade og Selvkerve;j.

§ 5.2 Stier
§5.2.1

Stier skal udleegges som vist pa kortbilag 3 med en stibelaegning med en bredde pa 1,5 m.

§522

Stier skal etableres i fast jevn beleegning, dette kan vaere belaegningssten.

§ 5.3 Parkering
§53.1
Der skal etableres min. 1,5 parkeringspladser pr. dobbelthusbolig.

§532

Der skal etableres min. 2 parkeringspladser pr. fritliggende enfamiliehus.
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§5.33
Parkeringspladser skal etableres med en bredde p& min. 2,5 m og en lengde pd min. 5 m. Parkeringspladser skal have et

mangvreareal pd min. 7 m.

§534
Ved etablering af dobbelthuse, skal der inden for lokalplanomradet, etableres min. 1 handicapparkeringsplads med en bredde

pa min. 3,5 m og en leengde pé min. 5 m.

§ 6 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

§ 6.1 Omfang af primer bebyggelse
§6.1.1
Bebyggelsesprocenten for dobbelthusboliger mé hgjest vare 40 %.

§6.1.2

Bebyggelsesprocenten for fritliggende enfamiliehuse mé hgjest vere 30 %.

§6.1.3

Boliger mé hgjest opferes i 1,5 etager.

§6.1.4
Bygningshejden pa boliger ma hejst vaere 8,5 m malt fra naturligt terraen eller fastlagt niveauplan.

§6.1.5

Pa hver grund ma der opferes én dobbelthusbolig eller ét fritliggende enfamiliehus.

Kommentar

Etageantal:

e Boligi I etage: En boligi I etage har kun en etage, nemlig stueplan, der er defineret som det plan i huset, hvor
gulvet ligger i niveau med eller umiddelbart over terrcen. Hvis huset udfores med tag med rejsning, md tagetagen
ikke udnyttes til beboelse.

e Boligi 1,5 etager: En bolig i 1,5 etager har en stueplan samt tag med haj rejsning (saddeltag), sd tagetagen kan
udnyttes til beboelse. Den 1,5 etage i et halvandetplanshus kaldes ogsd tagetagen. 1,5 etage skal forstas som 1

etage med udnyttelig tagetage.

§ 6.2 Placering af primeer bebyggelse

§6.2.1
Taet-lav boliger skal placeres inden for byggefelterne vist pa kortbilag 2. Dog ma udestuer placeres uden for byggefelterne.

Byggefelter er placeret min. 5 meter fra vejskel til Ostergade og Selvkerve;.

§622

Boliger (inklusiv udestuer) ma ikke placeres nermere lokalplanafgreensningen end 2,5 meter.

§623

Aben-lav boliger (inklusiv udestuer) mé ikke placeres narmere naboskel end 2,5 meter.

§ 6.3 Omfang af sekunder bebyggelse

§6.3.1
Der ma hejest opferes 20 m? sekundzr bebyggelse pr. tzet-lav bolig.

§6.3.2
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Sekundeaer bebyggelse ma have en hejde pa hejst 4 m.

§6.3.3
Sekundzr bebyggelse mé hgjest opfores i 1 etage.

§63.4

Flagsteenger ma have en hejde pa hojst 8§ m.

§6.3.5
Der mé hgjest opsattes 1 flagstang pr. grund.

Kommentar
Sekunder bebyggelse kan f.eks. veere redskabsskure, udehuse, carporte, cykelskure, miljostationer, legehuse,

overdeekninger, overdeekkede terrasser drivhuse med mere.

§ 6.4 Placering af sekunder bebyggelse
§6.4.1

Sekundeaer bebyggelse ma opferes udenfor byggefelter samt placeres neermere naboskel end 2,5 m.

§6.4.2
Sekunderbebyggelse placeret i naboskel ma hgjest vaere 2,5 m i skel.

§6.43

Flagstenger skal placeres mindst 2,5 m fra nabo- og vejskel.

§ 6.5 Altaner, terrasser og tagterrasser

§65.1

Der mé ikke etableres altaner eller tagterrasser inden for lokalplanomradet.

§ 6.6 Tekniske anlaeg
§6.6.1
Solenergianlaeg pé tage skal placeres parallelt med og nedfzeldet i tagfladen. Solenergianlaeg pa tage mé have et areal der hgjst

udger halvdelen af tagfladen.
§6.6.2

Solpaneler og rammer skal vaere samme farve som tagfladen, det vil sige, enten sorte eller rede og med maksimal glansveerdi
10.

Kommentar:

Glansveerdi er i henhold til Teknologisk Instituts mdlemetode DS/EN ISO 2813 eller tilsvarende.

§6.4.3
Transformere, pumpestationer, kabel- og rerskabe og lign. er ikke omfattet af bestemmelserne om placering (§§ 6.4.1 -
6.4.2).

§6.6.4

Der ma ikke opszttes solceller og solfangere pa terraen.

§6.6.5

Anlag til regnvandshandtering skal placeres pa de fzlles friarealer og opholdsarealer, som er vist pa kortbilag 4.
Overjordiske regnvandshandteringsanlaeg skal vaere regnvandsbassiner eller regnvandsbede og anlaeggene skal udformes med
et organisk og naturligt udtryk, som tilpasser sig landskabet dvs. uden lige kanter eller symmetri. Bassin eller regnbede ma

ikke indhegnes. Eventuelle sikkerhedsbarrierer skal etableres som naturlige barrierer, som for eksempel, sten og beplantning.

Side 15



Lokalplan 171 for et boligomrade ved Selvkervej i Skuldelev

§ 6.7 Paraboler og antenner
§6.7.1

Fritstaende paraboler og antenner mé& maksimalt have en hejde pa 1,8 m maélt fra naturligt terraen.

§6.7.2

Fritstdende paraboler og antenner skal placeres i en afstand af mindst 2,5 meter fra skel.

§6.7.3

Der mé ikke placeres paraboler, antenner eller andre anleeg i flagsteenger.

§ 7 BEBYGGELSENS UDSEENDE

§ 7.1 Facader pé primar bebyggelse
§7.1.1
Bebyggelsens ydervaegge skal veere blank mur i gule eller rade teglsten.

§7.12

Facader skal have gennemgéende gesimsbéand, som vist i princippet pa figur 2.

Figur 2: Principtegning af gesims pd bygningernes facader.

§7.13

Ledninger til el, telefon, antenner og lignende ma ikke fores synligt pa facader.
Kommentar

o Gesimsbdnd er murafslutningen ved murkronen, der danner overgang mellem mur og tag.

§ 7.2 Tage pa primeer bebyggelse
§7.21
Tage pa teet-lav boliger inden for byggefelt A skal vaere symmetriske saddeltage med en haldning pa mellem 40 og 45 grader.

§722
Tage pa taet-lav boliger inden for byggefelt B skal veere symmetriske saddeltage med en heeldning pad mellem 25 og 45 grader.

§723
Tage pa aben-lav boliger skal vare sadeltage med en heldning pd mellem 40 og 45 grader.

§724
Tagbeklaedningen pa boliger skal vere i rade eller sorte sten af beton eller tegl, eller udferes som gront tag som fx sedum

(levende tag). Tagbekladning pé udestuer kan desuden vaere tagpap og glas.

§7.2.5
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Tagbekleedningen mé hejest have en glansveaerdi pa 10.

§7.2.6

Tagrender og nedlgbsrer og lignende mé ikke vere i zink eller kobber.

§7.2.7

Ledninger til el, telefon, antenner og lignede ma ikke fores synligt pé tage.

§ 7.3 Kviste pa primar bebyggelse

Gealdende for dobbelthuse

§7.3.1
Der méa udferes maks. én tagkvist pr. tagflade pr. dobbelthusbolig.

§732
Kviste skal udferes som rytterkvist. Flunke skal udferes i tree. Kviste i samme tagflade gaeldende for hele dobbelthuset skal

va&re ens.
§733

Kviste i samme tagflade geeldende for hele dobbelthuset ma maksimalt have en samlet bredde pa 1/3 af hele dobbelthusets

laengde.

§734
Vinduer i kviste ma ikke vaere bredere end vinduerne i den underliggende facade og skal have en hgjde svarende til hgjest 2/3

af disse.

§73.5

Kviste mé ikke gennemskaere gesimsband og tagfod.

Geldende for fritliggende enfamiliehuse

§73.6
Der ma udfores to tagkviste pr. tagflade pr. fritliggende enfamilichus.

§7.3.7

Kviste skal udferes som rytterkvist. Flunke skal udferes i tree. Kviste i samme tagflade skal vere ens.

§738

Kviste i samme tagflade ma maksimalt have en samlet bredde pa 1/3 af boligens leengde.

§7.3.9
Vinduer i kviste ma ikke veere bredere end vinduerne i den underliggende facade og skal have en hgjde svarende til hgjest 2/3

af disse.
§7.3.10

Kviste mé ikke gennemskaere gesimsband og tagfod.

§ 7.4 Facader pa sekundar bebyggelse
§7.4.1

Sekundeer bebyggelse skal opferes i tree. Dog ma drivhuse opferes i glas

§7.42

Der ma ikke anvendes zink eller kobber.

§ 7.5 Tage pa sekundeer bebyggelse
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§7.5.1
Tagbekladningen skal vare rade eller sorte sten af tegl eller beton, sort tagpap, sort metal, integrerede solpaneler i

rod/brun/sort eller gront tag (levende tag). Tagbekleedning pa drivhuse mé veere i glas.

§752
Tagbekleedningen ma hejest have en glansveaerdi pa 10.

§753

Der ma ikke anvendes zink eller kobber.

§ 7.6 Skiltning
§7.6.1

Der ma ikke skiltes inden for lokalplanomradet. Dog ma der opsattes ét skilt i forbindelse med erhverv i egen bolig. Dette

skal placeres pa facaden og ma maksimalt have en starrelse pa hegjest 20 x 40 cm.

§ 8 UBEBYGGEDE AREALER

§ 8.1 Opholdsarealer og friarealer
§8.1.1

Ved taet-lav boliger skal der udlegges felles friarealer og opholdsarealer, som vist pé kortbilag 4.

§8.12

Grunde, som ikke udstykkes til enkelte boliger, skal udlaegges som faellesarealer og drives af grundejerforeningen.

§8.1.3

Der mé etableres en legeplads pa maks. 50 m? pa de fzlles opholdsarealer.

§8.14
Ved etablering af dobbelthuse ma der ikke opferes boligbebyggelse pa felles opholdsarealer vist pa kortbilag 4.

§8.1.5

Der mé opfores ét udhus til drift af felles friarealer vist pa kortbilag 4. Udhuset ma maks. have et etageareal pa 20 m2.

§8.1.6
Tekniske anleg til omradets drift som fx pumpestationer og mindre teknikbygninger skal placeres inden for de felles

friarealer vist pé kortbilag 4.

§ 8.2 Terraenregulering
§8.2.1

Der mé ikke foretages terreenreguleringer pd mere end +/- 0,5 m i forhold til det naturlige terreen som vist pé kortbilag 1.

§8.22

Terraenreguleringer naermere skel end 0,5 m er ikke tilladt.

§8.23
I skel mod veje, stier og fellesarealer skal niveauspring, som folge af terraenregulering etableres som skréaninger med en

heeldning pa hgjest 1:3.

§ 8.3 Beplantning
§ 8.3.1

Der skal plantes minimum 6 traeer pa de udlagte opholdsarealer og felles friarealer. Beplantningen skal udskiftes af

grundejerforeningen, nér den forgar som folge af sygdom, alder, beskadigelse el.lign.
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§83.2
Beplantning af faelles friarealer skal ske med en variation af egnskarakteristiske og hjemmehorende danske arter af tracer og

buske for at gge biodiversiteten.

§ 8.4 Hegn
§8.4.1

Hegn skal veere levende (hak). Midterlinjen af levende hegn mod vej og sti skal holdes pé egen grund, mindst 40 cm fra skel.

§8.42

Hegn m4 have en hejde pd maks. 1,8 m malt fra naturligt terraen eller fastlagt niveauplan.

§8.4.3
Der er forbud mod levende hegn pa streekningen langs boligvej, som vist pa kortbilag 4. Her skal hegn vaere fast hegn i trae

eller plast med hgjde pa hejst 90 cm af hensyn til oversigtsforhold.

§8.4.4
Der skal opfares fast hegn omkring den faelles affaldshéndtering.

§84.5
I skel mellem taet-lav boliger ma der opferes fast hegn i en leengde pa maks. 3 m fra boligen, som vist i princippet pa
kortbilag 4.

§ 8.5 Belysning
§8.5.1

Der skal etableres lyskilder pa boligvejen og disse skal placeres hejst 3 m over terren.

§8.52

Belysning af stier skal ske med lavtsiddende pullertlamper med en maksimumhgjde pa 1,1 meter.

§ 8.6 Affaldshandtering
§8.6.1
Ved etablering af dobbelthuse skal der etableres fzlles affaldshandtering, som kan betjenes af renovationsvogn direkte fra

Selvkaervej. Den felles affaldshandtering skal placeres som vist pé kortbilag 3.

§8.6.2
Der ma opferes et affaldsskur pé placering for den fallesaffaldshandtering vist pa kortbilag 3.

§ 9 GRUNDEJERFORENING

§ 9.1 Grundejerforening
§9.1.1

Der skal oprettes grundejerforening med medlemspligt for samtlige grundejere inden for lokalplanens omréade.

§9.1.2
Grundejerforeningen skal foresta drift og vedligeholdelse af beplantning, adgangsveje, belysning, feellesanleg og stier.

Grundejerforeningen skal i gvrigt forestd de opgaver, som medfer af lovgivningen henlagges til foreningen.

§9.13
Grundejerforeningen skal oprettes senest, nar 50 % af grundene er solgt.
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Kommentar
Drift og vedligeholdelse af veje omfatter tillige afvanding, herunder etablering og vedligehold af rendestensbronde med
tilhorende stikledninger, der skal fores frem til offentlige regnvandsledninger

§ 10 FORUDSZATNING FOR IBRUGTAGEN

§ 10.1 Tilslutning til forsyningskilder
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for den er tilsluttet de offentlige forsyningskilder, dvs. det offentlige spildevandssystem

og det lokale vandverk.

§ 10.2 Varmeforsyning

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for den er varmeforsynet.

Kommentar
Frederikssund Kommune arbejder for at understotte en fremtidssikring af teknologiske losninger og anleeg. En kollektiv
losning for fjernvarme kan blive en mulighed i omrddet, sdfremt der kan godkendes et varmeprojekt med positiv

samfundsokonomi.

§ 10.3 Veje, stier og parkering

Teet-lav boliger ma ikke tages i brug, for der er anlagt veje, stier og parkering som anfert under lokalplanens §§ 5.1.1-5.1.3,
§§5.2.1,5.2.2 samt §§ 5.3.1, 5.3.3-5.3.4.

§ 10.4 Opholdsarealer og friarealer
Teet-lav boliger ma ikke tages i brug for opholdsarealer og friarealer er anlagt i overensstemmelse med bestemmelserne i §
8.1.1.

§ 10.5 Beplantning

Taet-lav boliger mé ikke tages i brug for beplantning er anlagt i overensstemmelse med bestemmelserne i § 8.3.1.

§ 10.6 Affaldshandtering

Teet-lav boliger mé ikke tages i brug for der er anlagt faellesaffaldshéndtering i overensstemmelse med bestemmelserne i §
8.6.1.

§ 11 SERVITUTTER, LOKALPLANER OG BYPLANVEDTAGTER

§ 11.1 Ophavelse af servitutter

§11.1.1
Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtgarelse af lokalplan 171 ophaves ingen servitutter.

§ 11.2 Ophaevelse af lokalplaner og byplanvedtaegter

§11.2.1
Ved vedtagelse af lokalplan 171 opheves ingen lokalplaner.

§ 12 RETSVIRKNINGER

§ 12.1 Retsvirkning

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, ma de ejendomme, der er omfattet af planen, ifelge planlovens § 18,

kun udstykkes, bebygges eller anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser.

Den cksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsette som hidtil. Lokalplanen medferer heller ikke i sig selv pligt
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til at udfere de anleeg 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.

§ 12.2 Dispensation

Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens bestemmelser hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i

planen. Videregéende afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemferes ved en ny lokalplan.

Dispensation kan kun ske efter en skriftlig orientering af naboer m.fl., med mindre, Byradet skenner at dispensationen er af

uvasentlig betydning for de pdgaldende (planlovens § 19 og 20).

§ 12.3 Ekspropriation

I henhold til planlovens § 47 er der mulighed for at ekspropriere ejendomme eller rettigheder over ejendomme nar

ekspropriation vil vaere af vasentlig betydning for realisering af lokalplanen.

VEDTAGELSE

Séledes vedtaget af Frederikssund Byrdd den XX 20XX til offentlig fremlaeggelse efter reglerne i planloven.

Tina Tving Stauning Borgmester / Torben Kjaergaard Kommunaldirektor
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Kortbilag 1 - Afgrensning og eksisterende forhold
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Havrevaenget

] Lokalplanafgraensning [\
[ matrikelskel il
— -+ Kurver 0,25 meter

| 7TV i

Kortbzlag 1 viser lokalplanens afgrcensnmg matrzkelskel h@]dekurver og de eksisterende forhold vist pd et ortofoto
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Kortbilag 2 - Byggefelter og udstykningsplan

A

-—-—--—-—_‘

Selvkaervej

(6612150

™71 Lokalplanafgraensning
[ udstykningsplan

I Byggefelt
. I Bygning
o) 0 10 20 m [ Boligvej
%» I _

Kortbilag 2 viser byggefelterne som er inddelt i A og B byggefelter og udstykningsplan.
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Kortbilag 3 - Veje, stier og affaldshandtering

A

<

i
A
apemaﬁﬁo

‘\l
\.
4

: Solvkaervej ™ 7 Lokalplanafgrasnsning
I Boligvej
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BX Feelles p-pladser
EX3 Privat garage
[ Feelles affaldshandtering
[ udstykningsplan

< Stiadgang
[ Byagning (udenfor lokalplan)
Ko?tbilag 3 viser vejadgang, samt placering for boligvej, stier, parkering og affaldshdndtering.
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vaenget
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Kortbilag 4 - Gronne omrader

A

-_-_-_-_-l

Solvkaervej .| Lokalplanafgraensning

Feelles opholdsareal

[ ] Feelles friareal

= Forbud mod hask

=== Afskaermning fast hegn
[ udstykningsplan

B Boligvej
> 0 10 20 m Bl Byggefelt
§ [ [ Bygning (udenfor lokalplan)

1

Kortbilag 4 viser lokalplanens gronne omrdder, hvilke inkluderer feelles friarealer og opholdsarealer, samt hvor der md

placeres fast hegn.
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