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Indledning

Omréadets beliggenhed

Baggrund og formal med
lokalplanen

Redeggrelse

En lokalplan er en detaljeret fysisk plan for et geogra-
fisk omrade. Lokalplanen er bygget op af en redegarel-
sesdel og en lovdel. | redeggrelsen beskrives planens
intentioner og baggrund samt dens forhold til anden
planleegning. | lovdelen fastleegges planomradets af-
greensning, konkrete bestemmelser for udnyttelse, byg-
geri, infrastruktur, m.v. samt planens retsvirkninger.

En lokalplan skal efter reglerne i planloven annonceres
og fremlaegges som forslag i mindst 8 uger. | denne
periode har alle mulighed for at fremkomme med indsi-
gelser og aendringsforslag til planen. Hvis planen ikke
aendres vaesentlig kan den herefter vedtages endeligt
af Byradet.

Lokalplanomradet er en del af en starre teet/lav — og
aben/lav udstykning kaldet Snogekeer, beliggende i den
sydlige del af Jeegerspris.

Omradet omkranses mod vest og syd af fritliggende
enfamiliehuse, - mod nord af bebyggelsens rekreative
grenne faellesareal og mod gst af aben marker.

Hele Snogekaer - omradet er stort set udbygget undta-
gen den parcel, som naerveerende lokalplan omfatter.
Parcellen har ikke kunnet anvendes til teet/lav boligbe-
byggelse, som den er udlagt til, pa grund af manglende
efterspargsel pa denne type boliger.

Aktuelle ejer gnsker at udstykke parcellen i 9 parcel-
husgrunde, idet markedet for denne type bolig er tilta-
gende.

Formalet med neaervaerende lokalplan er, at tilvejebringe
bestemmelser, der forsat sikrer, at omradet fremstar
som en del af Snogekaer-kvarteret, hvad angar bygnin-
gernes fremtraeden, forholdet til de feelles granne re-
kreative arealer samt infrastruktur, idet der dog i stedet
for teet/lav-bebyggelse gives mulighed for opfarelse af
op til 9 fritiggende enfamiliehuse i omradet.
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Historie — eksisterende
forhold

Nar den parcel, som denne lokalplan omfatter, er be-
bygget, er hele det omrade, som lokalplanomradet op-
rindeligt var et del af, feerdigudviklet.

Lokalplan omradet var indtil 2004 udlagt som land-
brugsareal. Med HUR'’s vedtagelse af tilleeg til region-
plan 2001, blev der imidlertid abnet op for at omradet
kunne anvendes til boligomrade.

HUR'’s beslutning blev paklaget af DN, men klagen blev
ikke efterkommet.

Der blev derfor udarbejdet en lokalplan for omradet -
lokalplan nr. 77, gammel Jeegerspris kommune, som
blev vedtaget i november 2004. Lokalplanen fastleegger
bestemmelser, der sikrer at omradet anvendes til
teet/lav — og aben/lav bebyggelse med tilhgrende gran-
ne rekreative feellesarealer.

Allerede i august 2006 sendrede man planlaegningen
for et af delomraderne, saledes at det overgik fra an-
vendelse til teet/lav til aben/lav, i erkendelse af, at der
ikke var interesse for teet/lavt byggeri. Til gengeeld gn-
skede mange parcelhusgrunde.

Det eksisterende omrade har veeret sggt udviklet til
teet/lav bebyggelse. Developer gik imidlertid konkurs.
Grunden blev efterfglgende solgt og har ligget hen, idet
markedet for en-familieboliger i omradet farst er be-
gyndt at vise tegn pa at veere for opadgaende i indevee-
rende ar.

Der er fortsat meget begraenset interesse for teet/lav-
boliger.

Eksisterende feellesarealer
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Lokalplanens indhold

Forhold til anden planleeg-
ning

Lokalplanens bestemmelser skal sikre, at der kan opfa-
res 9 fritiggende enfamiliehuse i lokalplanomradet, idet
sammenhaengen med det eksisterende Snogekaer-
kvarter fortsat fastholdes, saledes at infrastruktur,
grgnne rekreative feellesarealer samt husenes form-
sprog gives bestemmelser forenelige med de allerede
opfarte bebyggelser.

Kommuneplanen

Lokalplanomradet er beliggende i rammeomrade B.6.7
og er udlagt til teet/lav boligbebyggelse.

Parallelt med denne lokalplan udarbejdes et kommune-
plantilleeg for omradet, der fastleegger planrammen til
aben/lav bebyggelse. Rammen gives betegnelsen B
6.16.

Eksisterende lokalplaner

Omradet er omfattet af lokalplan nr. 77 gammel Jee-
gerspris kommune for et nyt omrade til boliger syd for
Jeegerspris by vedtaget november 2004.

Ved vedtagelse af lokalplan nr. 064 ophaeves lokalplan
nr. 77 for det omrade, som naervaerende lokalplan om-
fatter.

Kystnaerhedszonen

Omréadet er beliggende inden for den kystneere del af
byzonen, hvilket vil sige, at afstanden er mindre end 3
km til kysten. | disse omradet skal forholdet til den kyst-
landskabelige helhed varetages under planlaegningen.
Omréadet har imidlertid ingen hgje bygninger og fgjer sig
til den eksisterende by.

Mod Isefjord vil kvarteret veere skjult af eksisterende
bebyggelse langs Mglleve,.

Omradet er ikke synligt fra Roskilde fjord.

Jeevnfar ovenstaende pavirker bebyggelsen, der mulig-
gares ved vedtagelse af lokalplan nr. 064 ikke den
kystlandskabelige helhed.

Sektorplaner

Spildevand
Omradet er spildevandskloakeret. Overfladevand fares
til faskine.

Vand
Omradet skal vandforsynes Jaegerspris Vandforsyning
I/S.
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Tilladelse fra andre myn-
digheder

Varmeforsyning

Omradet skal forsynes med fjernvarme fra Jaegerspris
Kraftvarme a.m.b.a. Der er tilslutningspligt.

Der kan derudover etableres individuelle solcelle — eller
solfangeranleeg pa den enkelte matrikel.

Jordforurening

Matriklerne omfattet af lokalplanen er ikke kortlagt som
forurenede i henhold til Jordforureningsloven.

| tilfeelde af, at der konstateres jordforurening under
byggeprocessen, skal der foretages forureningsunder-
sggelser, og grundene skal frigives til anvendelse. Fre-
derikssund Kommune er myndighed pa omradet og
skal ansgges om frigivelse af grundene til fortsat fal-
som arealanvendelse

Jordflytning

Siden 1. januar 2008 har al jorden indenfor byzonen
veeret omradeklassificeret i henhold til Jordforurenings-
loven. Jord i et omradeklassificeret omrade betragtes
som lettere forurenet jord, hvor der er pligt til at anmel-
de flytning af jord, sa spredning af forurening undgas.
Frederikssund Kommune har udarbejdet et regulativ for
omradeklassificeringen.

Regulativet for omradeklassificeringen fastleegger at
omradet er omfattet af omradeklassificering. Derfor skal
jordflytninger pa mere end 1 m?® anmeldes til Frederiks-
sund Kommune, afdeling for Natur og Miljg, og jorden
skal kares til en godkendt modtager. Jorden skal analy-
seres ift. reglerne i jordflytningsbekendtggrelsen og ift.
modtagestedets krav. Jordflytninger pa mindre end 1
m? kan flyttes uden anmeldelse eller analyse.

Fortidsminder

Findes der under jordarbejder grave, gravpladser, bo-
pladser, ruiner eller andre jordfaste fortidsminder, skal
arbejdet, i medfar af museumslovens § 27, standses i
det omfang det bergrer fortidsmindet. Fundet skal
straks anmeldes til Roskilde Museum.

Det anbefales, at der foretages arkaeologisk pra@vegrav-
ning i omradet forud for iveerksaettelse af anleegsarbej-
der.

Habitatsdirektivet

Der er ikke observeret bilag IV-arter i eller omkring par-
cellen.

Omradet ligger som en storparcel i en starre boligud-
stykning. Dele af parcellen har veeret brugt til parkering.
Der findes en del ungt buskads pa parcellen, der imid-
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Lov om miljgvurdering af
planer og programmer

lertid ikke vurderes at kunne udggare levested for fla-
germus. Der er heller ikke vadomrader pa parcellen.

Det kvarter, som parcellen knytter sig til, er domineret
af grenne rekreative omrader, hvorfor byggeri i planom-
radet ikke skannes at forringe forhold omkring eventu-
elle spredningskorridorer.

| henhold til Lov om miljgvurdering af planer og pro-
grammer skal der ske en miljgvurdering af planer, der
kan fa veesentlig indvirkning pa miljget. Ordet "miljg”
daekker i denne forbindelse et bredt spekter af forhold
omkring natur, ressourceforbrug, levevilkar for menne-
sker m.v. Lovens formal er at fremme en baeredygtig
udvikling.

| forbindelse med udarbejdelse af lokalplaner skal der
altid foretages en vurdering (screening) af, hvorvidt der
er behov for at udarbejde en miljgvurdering eller ej.

Frederikssund Kommune har ud fra en screening af
naerveerende lokalplan draget den konklusion, at lokal-
planen ikke indebeerer at der skal gennemfgres en mil-
jgvurdering, idet lokalplanen kun omfatter et mindre
omrade pa lokalt plan, ikke fastlaegger rammer for pro-
jekter omfattet af lovens bilag 3 og 4, ikke pavirker et
udpeget naturbeskyttelsesomrade og ikke fastleegger
rammer for projekter som ma antages at fa en veesent-
lig indflydelse pa miljget.
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§ 1. Lokalplanens formal

§ 2. Omradets afgraensning

§ 3. Omradeinddeling og zo-
nestatus

§ 4. Omradets anvendelse
Selv om anvendelsen fastleegges
til helarsbeboelse, kan der drives
visse former for erhverv i boligerne
(fx leegepraksis, frisgrvirksomhed,
dagpleje), nar erhvervet udgves af
beboerne udenf remmed med-
hjeelp, og efendommens og kvarte-
rets preeg af boligomrade i @vrigt
fastholdes. Den type virksomhed
kreever ikke tilladelse i henhold til
planiloven.

§ 5. Udstykning

8 6. Veje og stier

Lokalplanens bestemmelser

Med hjemmel i lov om planleegning (lovbekendtgarelse nr. 937 af
24. september 2009) fastseettes folgende bestemmelser for det
omréade der er beskrevet i § 2.

Til lokalplanen knytter sig bilag 1 og 2

Lokalplanens formal er at:

- tilvejebringe bestemmelser, der muligger etablering af
9 aben - lav en-familiebeboelser i lokalplanomradet

- sikrer, at omradet i sit formsprog fremstar som en del
af Snogekeer-kvarteret

- sikre god adgang til til de feelles grgnne rekreative
arealer samt infrastruktur

Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1.
Lokalplanen omfatter desuden alle parceller der efter
den 1. december 2013 udstykkes fra denne ejendom.

Omradet er beliggende i byzonen og skal forblive som
sadan.

Omradet skal anvendes til &ben - lav enfamiliehuse og
dertil hgrende infrastruktur.

Udstykningen skal foretages i princippet som vist pa
kortbilag 2 med en mindste grundstarrelse pa 650 m?.

1.

Lokalplanomradet vejbetjenes via Snogekeer jeevnfar
kortbilag 2.

2.

Der anlaegges en intern boligvej — bengevnt A - med
vendeplads jeevnfar kortbilag 2. Vejen gives status af
privat feellesve,.

Den interne boligvej udlaegges i en bredde pa 8 meter
og giver adgang til parcellerne 1 — 8.

3.

Parcel markeret med "Ny overkgrsel” jeevnfar kortbilag
2 gives adgang direkte fra den del af Snogekaer, der
giver adgang til lokalplanomradet jeevnfer kortbilag 2.
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§ 7. Parkering

§ 8. Bebyggelsens omfang og
placering

§ 9. Bebyggelsens udseende

4.
Der udlaegges areal til en 3.00 m bred privat feellessti

a—a, som vist pa bilag 2.

1.

Der skal etableres 2 parkeringspladser pa egen grund.
2.

Parkering pa vendepladserne ma ikke finde sted.

1

Ingen bygningsdel pa parcel A og B jeevnfar kortbilag 2
ma opfares naermere vestligt skel end 5 meter.

2.
Niveauplanet fastsaettes af Bygningsmyndigheden.
3.

Der ma maksimalt bygges i 1% etage og med en be-
byggelsesprocent pa maksimalt 30 %.

1.

Facader skal udfgres som blank mur i teglsten, der kan
vandskures, pudses, filtses og males eller kalkes. Min-
dre bygningsdele (mindre en halvdelen af bygningen)
kan udfgres i andre materialer, fx tree, metal, sten, lette
plader og glaserede tegl.

2.

Tage skal udfgres som symmetriske saddeltage med
en haeldning pa mellem 25 og 45 0

3.

Tagmateriale skal veere ler - eller betontegl, skiffer eller
pap pa lister. Glaseret tegl ma maksimalt gives en
glans 10 og ma ikke medfare bleendingsgener for de
omboende.

4.

Tagrender og nedlgbsrar skal udfgres i metal eller
plastik.

5.

Vindues- og dgrrammer samt karme skal udfgres af
tree, metal eller som en kombination af disse.

6.

Solfangere og solceller skal nedfeeldes i tagfladen og
ma ikke medfgre bleendingsgener for naboer, genboer
eller forbipasserende. Maks. Glans 10. Solfangeren
ma maks. udggre en 1/, af tagfladen.

1.

Facader pa mindre, sekundaere bygninger som skure,
garager og drivhuse ma udfgres i andre materialer end
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§ 10. Ubebyggede arealer

8 11. Lednings- og forsy-
ningsanlaeg

§ 12. Forudseetninger for
ibrugtagen af ny bebyggelse

§ 13. Grundejerforening

§ 14. Opheaevelse af byplan-
vedtaegt eller lokalplan

§ 15. Lokalplanens retsvirk-
ninger

Lokalplanen geelder ogsa for for-
hold der ikke kreever byggetilladel-
se, fx opfgrelse af carporte, skure
og lign. samt hegn og beplantning.

de i pkt. 9.1 neevnte.
8.

Tag pa sekundzere bygninger kan opfgres med ensidig
eller tosidig taghaeldning p& mellem 15 og 45°.
Tagmateriale skal veere som 9.3 eller plade i metal
eller plast.

Hegn mod vej, sti, nabo- eller feellesarealer skal veere

levende hegn af bagg. Det levende hegn kan suppleres
med et let trddhegn pa indvendig side. Mod adgangs-

vejen og mellem parcellerne ind til 5 meter fra vejskel,
ma haekkens hgjde ikke overstige 1,2 meter.

Ledninger til el, telefon, antenner og lignede skal frem-
fgres under terraen.

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug far den er tilsluttet
kollektiv varmeforsyning, vand- samt kloakforsyning.

Ejerne indenfor lokalplanomradet er pligtige at vaere
medlemmer af grundejerforeningen for det omrade der
er omfattet af lokalplan nr. 77, gammel Jeegerspris
kommune.

Ved endelig vedtagelse af lokalplanen ophaeves lokal-
plan nr. 77 tidligere Jeegerspris kommune vedtaget
den 29. august 2006, for det omrade, der er omfattet af
naerveerende lokalplan.

1.

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort,
ma ejendomme der er omfattet af planen, ifglge plan-
lovens 8§ 18, kun udstykkes, bebygges eller anvendes i
overensstemmelse med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom
kan fortseette som hidtil. Lokalplanen medfarer heller
ikke i sig selv pligt til at udfgre de anleeg med videre
der er indeholdt i planen.

2.

Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens
bestemmelser hvis dispensationen ikke er i strid med
principperne i planen. Videregaende afvigelser fra lo-
kalplanen kan kun gennemfgres ved en ny lokalplan.
Dispensation kan kun ske efter en skriftlig orientering
af naboer m.fl., med mindre Byradet skanner at di-
spensationen er af uvaesentlig betydning for de pa-
geeldende (planlovens § 19 og 20).

3.
I henhold til planlovens § 47 er der mulighed for at

Lokalplan nr. 064 for en parcelhusbebyggelse ved Snogekeer



Vedtagelsespategning

11

ekspropriere ejendomme eller rettigheder over ejen-
domme nar ekspropriation vil vaere af veesentlig be-
tydning for realisering af lokalplanen.

4,

I henhold til planlovens § 18 fortraenger lokalplanen
privatretlige byggeservitutter og andre tilstandsservi-
tutter der er uforenelige med planen.

5.

| lokalplanens 8§ 12 stilles krav om tilslutning til kollek-
tiv varmeforsyning som betingelse for ibrugtagen af ny
bebyggelse. For bebyggelse der opfgres som lav-
energibebyggelse, har Byradet efter Planlovens § 19,
stk. 4, pligt til at dispensere fra dette krav og efter 8§
20, stk. 2, nr. 3, gives dispensationen uden naboorien-
tering.

Séledes endeligt vedtaget af Frederikssund Byrad
den 23. september 2014

John Schmidt Andersen
borgmester

Ole Jacobsen
kommunaldirektar
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Bekendtggarelse

Endelig vedtagelse af kommuneplantilleeg nr. 004 for rammeomrade B 6.16 og lokalplan nr.
064 for en parcelhusbebyggelse ved Snogekaer i Jeegerspris

Den 23. september 2014 vedtog Byradet kommuneplantilleeg nr. 004 og lokalplan nr. 064 for en
parcelhusbebyggelse ved Snogekeer i Jeegerspris.

Kommuneplantillaeg nr. 004 giver mulighed for etablering af et abent — lavt boligomrade ved
Snogekaer i Jeegerspris.

Lokalplan nr. 064 tilvejebringer bestemmelser, der sikre en overensstemmelse mellem
kommuneplanens rammebestemmelser og lokalplanleegningen.

Kommuneplantilleegget og lokalplanen har veeret fremlagt i offentlig hgring i perioden den 21.
marts 2014 til og med den 23. maj 2013. Lokalplan nr. 064 har derudover veeret fremlagt i
supplerende hgring i perioden 4. august 2014 til og med 19. august 2014.

Nar kommuneplantillaegget og lokalplanen er offentligt bekendtgjort, ma der ikke retligt eller faktisk
etableres forhold i strid med planernes bestemmelser, med mindre der forinden er meddelt
dispensation til det.

Byradets endelige vedtagelse af lokalplan og kommuneplantilleeg kan, hvad angar retlige
forhold paklages til Natur- og Miljgklagenaevnet inden for 4 uger fra den offentlige
bekendtgarelse, dvs. indtil den 6. november 2014.

Klagen bedes sendt til Frederikssund Kommune, sa vidt muligt elektronisk pa
epost@frederikssund.dk Skriv venligst "Plan, Vej og Miljg” i emnefeltet.

Alternativt bedes klagen fremsendt til Frederikssund Kommune, Plan, Vej & Miljg, Torvet 2,
3600 Frederikssund

Efter modtagelse af klagen videresender Frederikssund Kommune din klage til Natur- og
Miljgklagenaevnet.

Det er en betingelse for Natur- og Miljgklagenaevnets behandling af klagen, at du indbetaler
et gebyr pa 500 kr.

Du vil modtage en opkraevning pa gebyret fra Natur- og Miljgklagenaevnet, nar naevnet har
modtaget klagen fra Frederikssund Kommune. Du skal benytte denne opkraevning ved
indbetaling af gebyret. Natur- og Miljgklagenaevnet modtager ikke check eller kontanter.
Natur- og Miljgklagenaevnet pabegynder behandlingen af klagen, nar gebyret er modtaget.
Betales gebyret ikke pa den anviste made og inden for den fastsatte frist pa 14 dage, afvises
klagen fra behandling. Vejledning om gebyrbetalingen og gvrige detaljer om gebyrregler kan
findes pa Natur- og Miljgklagenaevnets hjiemmeside www.nmkn.dk

Séafremt du gnsker at indbringe sagen for domstolene, skal dette ske inden 6 maneder fra
den offentlige bekendtggrelse.

Planen kan ses pa bibliotekerne, Administrationscenter Slangerup samt pA kommunens
hjemmeside www.Frederikssund.dk.

Frederikssund Byrad

Dato for bekendtgarelsen er 9. oktober 2014


mailto:epost@frederikssund.dk
http://www.nmkn.dk/
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