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INDLEDNING

Skibby Kommune udarbejdede i 2003 en
planstrategi, der bl.a. indeholdt Byradets
gnsker til den fremtidige boligudbygning i
Skibby Kommune. Byradet gnskede i plan-
strategien, at udlzegge nye boligomrader i
Ferslev, Skuldelev og Skibby @st. Alti alt var
der tale om arealgnsker pa ca. 100 ha til
boligformal i de tre byer. De 100 ha var be-
grundeti et gnske om, at skabe mulighed for

at opfare 1000 boliger indenfor de naeste 12 ar.

De 1000 boliger svarer til knap 100 boliger pr.
ar. Det praecise boligtal skulle fastlaegges
efterfalgende, nar indholdet af regionplan 2005
var kendt.

Med vedtagelsen af Regionplan 2005 i oktober
2005 blev arealudleegget reduceret til godt 92
ha. | forbindelse med forhandlingerne med
Hovedstadens Udviklings Rad var areal-
gnskerne i Ferslev bortfaldet samtidig med at
antallet af arealer i Skuldelev og Skibby var
reduceret. Samlet set er arealreduktionen dog
relativt beskeden, da de tilbageblevne arealer
er lidt starre end gnsket i planstrategien.

Dette kommuneplantillzeg har til formal at
inddrage de fem nye arealer, som regionpla-
nen har givet mulighed for, til byformal. Det
drejer sig om ét areal syd for Skuldelev, tre
arealer gst for Skibby og ét syd for Skibby. |

kommuneplantilleegget er de fire af arealerne
deltito, sa derialt er 9 nye omrader. Baggrun-
den for opdelingen er et gnske om at kunne
styre reekkefglgen for byudviklingen bedre.

Far udarbejdelsen af dette kommuneplan-
tillaeg, har der veeret indkaldt idéer og forslag til
den kommende planlaegning. Efter hgringsfas-
ens udlgb var der indkommet idéer og forslag
fra Skuldelev Bylaug og en borger i omradet.
Begge gnskede dialog om omradernes plan-
lzegning og havde konkrete forslag til omrader-
nes udformning og bebyggelse. Teknisk For-
valtning har svaret, at det savidt muligt vil
indga i de neermere overvejelser om omradets
planleegning.

Kommuneplantilleegget er fremlagt i offentlig
hgring fra tirsdag d. 3. januar til onsdag d. 1.
marts 2006. Kommentarer og bemaerkninger
til kommuneplantilleegget skal sendes til:

Skibby Kommune
Teknisk Forvaltning
Ragerupvej4

4050 Skibby

eller pa mail til:

Teknik@skibby-kommune.dk

senestd. 1. marts 2006.



EKSISTERENDE
FORHOLD

Kommuneplantillzegget omfatter i alt 9 nye
omrader til byformal, heraf fem i Skibby @st, 2
i Skibby Syd og 2 i Skuldelev.

Skibby @st

De fem omrader gst for Skibby bestar af let
kuperede landbrugsarealer. Fra bygraensen
haever terraenet sig mod Manderupvej, og de
nye omrader kan derfor ikke kan ses fra ky-
sten. Den eksisterende byafgraensning mod
Skibby fremstar markant i landskabet, pa
grund af byens beplantning og bebyggelse. De
nye omrader ligger syd for Skuldelevvej og pa
hver sin side af Selsavej, der sdledes
gennemskeerer omraderne. Omraderne
afgreenses mod gst af det abne land et par
hundrede meter fra Manderupvej. Manderup
landsby bliver dermed ikke en del af det nye
omrade. Omraderne er uden bebyggelse.

Skibby Syd

Omraderne syd for Skibby ligger pa en skra-
nende terreenflade, der betyder at omraderne
kan ses nar man kommer fra Elverdamsve;.
Omraderne anvendes ligeledes til landsbrugs-
formal. Der ligger et par bygninger pa arealet,
som mod vest afgreenses af et levende hegn.

Skuldelev

Omraderne syd for Skuldelev greenser op til
byen mod syd. Omraderne bestar af et let
bglget terreen og anvendes til landsbrugs-
formal. Der er ingen bebyggelse indenfor
omraderne, men umiddelbart syd for ligger
Bradaksgard, som er en landsbrugsejendom.
Der er ingen veje indenfor omraderne, som
stort set fremstar ubeplantet.

De nye omrader i Skibby set
fra vest mod gst.



FREMTIDIG
ANVENDELSE

De ni nye omrader udleegges alle til teet-lav
boligbebyggelse og parcelhusbebyggelse. Den
konkrete fordeling mellem teet-lav boligbebyg-
gelse og parcelhusbebyggelse fastleegges
farst ved den efterfalgende lokalplanlaegning.
Det forventes at der i alt kan bygges ca. 900
boliger i de ni omrader. Afgraesningen af omra-
derne fremgar af kortet side 7.

Skibby Dst

Skibby @st udger det starste samlede nye
byudviklingsomrade. Omradet bestar af fem
delomrader benaevnt B23 pa 15 ha, B24 pa 10

ha, B25 pa 9 ha, B26 pa 8 ha og B27 pa 12 ha.

Det forventes at der pa de fem arealer kan
opfares ca. 600 boliger alt afheengig af bolig-

typen.

Omrade B23 forventes vejbetjent fra
Skuldelevvej, mens omrade B24, B25, B26 og
B27 forventes vejbetjent fra Selsgvej. Omrade
B23 og B24 kan udbygges fra 2005, omrade

De nye omrader i Skibby set fra
ost mod vest

B25 kan udbygges fra 2009, mens omrade
B26 og B27 farst kan udbygges fra 2011.

Skibby Syd

De nye omrader i Skibby Syd benaevnes B28
og B29. Omraderne andrager ialt 20 ha. Inden-
for omraderne forventes det, at der kan opfe-
res ca. 200 boliger alt afheengig af boligtypen.

Omraderne forventes vejbetjent fra
Marbaekvej, enten via Selsgvej eller via Hoved-
gaden fra vest. Omraderne kan farst udbygges
fra2011.

Skuldelev

De nye omrader i Skuldelev benaevnes B30 og
B31. Omraderne andrager ialt 13 ha. Indenfor
omraderne forventes det, at der kan opfares
ca. 100 boliger alt athaengig af boligtypen.

Omradet forventes vejbetjent fra enten Sglv-
keervej eller direkte fra Skuldelevvej vest for
omradet. Omradet kan udbygges fra 2005.




RAMMEBESTEMMELSER

Udlaeg af omraderne
Der udlzegges ni nye byudviklingsomrader i
Skibby benaevnt:

B23 - Skuldelevvej Sydast
B24 - Havholmgard

B25 - Hgjstedgard

B26 - Selsgvej Sydgst
B27 - Selsgvej Dst

B28 - Marbaekvej Syd

B29 - Marbeekvej Sydvest
B30 - Skuldelev Syd

B31 - Brgdaksgard

som vist pa kortene.

Raekkefalge

Omraderne B23, B24, B30 og B31 kan udbyg-

ges fra 2005. Omradet B25 kan udbygges fra

2009. Omraderne B26, B27, B28 og B29 kan
farst udbygges fra 2011,
Ha Skennet  Udbygges
Boligtal fra

B23 15 150 2005

B24 10 100 2005

B25 9 100 2009

B26 8 100 2011

B27 12 150 2011

B28 1 100 2011

B29 9 100 2011

B30 6 50 2005

B31 7 50 2005

| alt 87 900

Areal, boligtal og tidligste
udbygningsar for de nye
omrader

Omrade B23, B25, B27, B28, B29, B30 og
B31

For omraderne B23, B25, B27, B28, B29, B30
og B31

geelder fglgende rammer for lokal-
planleegningen:

a

at omradets anvendelse fastleegges til taet-
lav boligformal og parcelhuse, bebyggelse
til offentlige formal samt mindre butikker il
omradets daglige forsyning eller andre
naermere angivne erhvervstyper, der kan
indpasses i omraderne uden genevirkninger
ift omgivelserne.

at bebyggelsesprocenten for parcelhuse for
den enkelte grund ikke overstiger 25.

. at bebyggelsesprocenten for teet-lav byg-

geri under ét ikke overstiger 30

at bebyggelsen ikke opfares med mere end
en etage med udnyttet tagetage.

atomradet overfares til byzone.

at der reserveres areal til nye veje til betje-
ning af omradet.

at der indenfor omrade B28, B29 og B30
skal tages videst mulig hensyn til beskyt-
telse af kildepladszoner, fx. gennem etable-
ring af friarealer ovenpa kildepladszonerne.



Omrade B24 og B25

For omraderne B24 og B25
geelder fglgende rammer for lokal-
planlaegningen:

a

at omradets anvendelse fastleegges til teet-
lav boligformal og parcelhuse, bebyggelse
til offentlige formal samt mindre butikker til
omradets daglige forsyning eller andre
neermere angivne erhvervstyper, der kan
indpasses i omraderne uden genevirkninger
ift omgivelserne.

at bebyggelsesprocenten for parcelhuse for
den enkelte grund ikke overstiger 25.

. at bebyggelsesprocenten for teet-lav byg-

geri under ét ikke overstiger 30

at bebyggelsen ikke opfagres med mere end
en etage med udnyttet tagetage.

atomradet overfares til byzone.

Rammeomrader i Skuldelev




MILIORAPPORT

Skibby Kommune har foretaget en screening
af planens mulige miljgkonsekvenser og har
pa den baggrund udpeget 5 omrader som skal
indgd i miljgrapporten. Screeningen har veeret i
haring hos HUR, som ikke har haft bemaerk-
ninger og hos Frederiksborg Amt, som mente
at miljgrapporten tillige skal redeggre for den
ggede spildevandsbelastning, stgjen fra trafik-
ken, eventuelle miljgkonsekvenser for eksiste-
rende virksomheder i Skuldelev samt det
geologiske interesseomrade ved Skuldelev.
Amtets bemaerkninger er medtaget i miljg-
rapporten. De fem omrader er:

1 Vurdering af planens betydning i relation
til kystnaerhed samt EF habitat og fugle-
beskyttelsesomrader Skibby.

2 Vurdering af planens betydning for geolo-
giske interesser, fortidsminder og diger
for arealerne i Skibby og Skuldelev.

3 Vurdering af planens betydning for vand-
og ressourceforbrug, herunder
spildevandsafledning for arealerne i
Skibby og Skuldelev.

4 Vurdering af planens trafikale og
stgjmaessige konsekvenser.

5 Vurdering af planens betydning for
drikkevandsinteresser i Skibby og Skul-
delev.

Kystnaerhed og habitat omrader i Skibby
Miljgpavirkninger

Omraderne gst for Skibby ligger indenfor
kystnaerhedszonen, men da terraenet skraner
op fra Skibby mod Manderup, vil bebyggelsen i
det nye omrade ikke kunne ses fra kysten og
dermed ikke pavirke kystlandskabet vaesent-
ligt. Det sydlige omrade ligger bag ved en
eksisterende bebyggelse og vil ligeledes ikke
kunne ses fra kysten.

Roskilde Fjord og arealerne ned mod Selsg Sg
og Bredvig er udlagt som EF habitat og EF
fuglebeskyttelsesomrade. Fra de nye byomra-
der gst for Skibby er der mere end 500 m til
disse beskyttede omrader, som ligger pa den
anden side af terreenets hgjeste punkt ved
Manderup. Det sydlige omrade ligger endnu
lzengere veek og delvis bag ved en eksiste-
rende bebyggelse. Det vurderes derfor at de

B23

B24 B25

B26 B27
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EF fuglebeskyttelsesomrader og habitatomrader



nye omrader ikke vil pavirke de beskyttede
omrader vaesentligt.

Pa den baggrund er der ikke behov for at
beskrive hvordan man kan begraense og
overvage miljgpavirkningerne samt vurdere
eventuelle alternativer ift. kystnaerhed og
internationale beskyttelsesomrader.

Fortidsminder og landskab i Skibby og
Skuldelev

Miljepavirkninger

Der ligger 5 fortidsminder fordelt udover de 4
omrader i Skibby. Planen vil medfare at fortids-
minderne bliver indkapslet i den nye by. Ifalge
Frederiksborg Amts registrering er alle fortids-
minderne sveert beskadiget, ikke fredet og
naeppe synlige i terraenet. Herudover er omra-
deti Skuldelev omfattet af geologiske interes-
ser.

Begraensning og overvagning af miljo-
pavirkningerne

| forbindelse med lokalplanlsegningen af area-
lerne i Skibby vil det blive sikret at den nye
bebyggelse overholder de lovgivningsmaessige
afstandskrav til fortidsminderne. Da fortids-
minderne ikke er fredet og naeppe er synlige i
terraenet, vurderes der ikke at veere behov for
yderligere tiltag for at beskytte fortidsminderne.
Omradet i Skuldelev ligger pa kanten af det
geologiske interesseomrade. Inddragelsen af
omradet til byformal pavirker ikke asen gst for
Skuldelev, der udggr et starre geologisk
interesseomrade. Inddragelse af omradet
vurderes derfor ikke at have en vaesentlig
betydning for oplevelsen af omradets geologi.

Alternativer

De fleste af fortidsminderne i Skibby ligger i
direkte tilknytning til den eksisterende by. Kun
indenfor omrade B23 ligger der fortidsminder i
det abne landskab. Hvis alle fortidsmindernes
beliggenhed i det bne land skal bevares, vil
man ikke kunne udbygge Skibby. Man kunne
undlade at udbygge omrade B23, men ud fra
en samlet vurdering, herunder
fortidsmindernes ringe stand, skannes det ikke
relevant.

For omradet i Skuldelev sk@nnes det ikke
veesentligt at undersgge alternativer.

Vand- og ressourceforbrug i Skibby og
Skuldelev

Miljepavirkninger

Udbygningen med 800 boliger vil forage kom-
munens samlede vand og ressourceforbrug
og ligeledes gge affalds- og spildevands-
produktionen. Set i relation til ressource-
forbruget og belastningen i hele Skibby Kom-
mune, vil der vaere tale om vaesentlige pavirk-

B23
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N I Y 0 0 £ 08 EIE 0N EXIES i FO F O X X

Geologisk interesseomrade



ninger idet boligtallet med planens realisering
omtrent bliver fordoblet. Den planlagte bolig-
udbygning vil give en forgget belastning pa
renseanlaegget i Hyllingeriis. Det ma forventes,
at anleegget skal udvides midt i planperioden.
Trykledningen fra Skibby til Hyllingeriis pareg-
nes at kunne klare den ggede vandmaengde. |
den efterfglgende detailplanlaegning af area-
lerne skal der reserveres plads til regnvands-
bassiner og lignende. Disse forhold vil indga i
den kommende revision af spildevandsplanen.
Skibby Kommune har ikke pa nuveerende
tidspunkt problemer med vandforsyningen, og
den pateenkte boligudbygning forventes heller
ikke at give forsyningsproblemer. Boligerne i
de nye omrader pateenkes tilsluttet naturgas
for at begraense CO_-udledningen. Det er
generelt kommunens mal at borgerne sparer
pavand, el og varme og at dette fremmes
gennem information og radgivning.

Begraensning og overvagning af miljo-
pavirkningerne

Vand- og ressourceforbruget er ikke athaengigt
af stedets beliggenhed, men af livsstile og
forbrugsmganstre samt byggeriets udformning.
Der er derfor ingen formodning om at vand- og
ressourceforbruget vil vaere vaesentligt ander-
ledes i Skibby Syd og @st end andre steder i
kommunen eller regionen. Begraensningen af
vand- og ressourceforbruget kan derfor alene
ske gennem pavirkning af forbrugsmenstre,
etablering af by@kologiske forsgg, teettere
bystrukturer eller andre projekter, der gennem-
fares f.eks. som en del af kommunens Agenda
21 arbejde. Skibby Kommune har ikke pa
nuveerende tidspunkt overvejelser om konkrete
tiltag i omradet.

Hvis det lykkedes at nedsaette vand- og
ressourceforbruget, vil spildevandsafledningen
og affaldsproduktionen ligeledes blive reduce-
ret. Skibby Kommune vil gennem spildevands-
planleegningen sgge at sikre, at den forggede
spildevandsproduktion ikke vil pavirke Roskilde
Fjord negativt.
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Alternativer

Hvis planen ikke realiseres vil vand- og
ressourceforbruget samt affalds- og
spildevandsproduktionen ikke stige. Men det
ma forventes at der er behov for det samme
antal boliger et andet sted i kommunen eller
regionen. Set samlet for regionen vil et O-
alternativ, hvor planen ikke realiseres, derfor
ikke betyde en tilsvarende reduktion i vand- og
ressourceforbruget samt affalds- og
spildevandsproduktionen.

Trafikale konsekvenser i Skibby og Skul-
delev

Miljgpavirkninger

| Skibby @st og Syd indebeerer planen at
omradet trafikbetjenes fra Marbaekvej, Selsgvej
og Skuldelevvej. Udbygningen vil betyde, at
disse veje tilsammen bliver belastet med trafik
og dermed stgj fra yderligere 800 boliger,
hvilket stort set svarer til en fordobling af
boligtallet i byen. Hertil kommer en gget trafik i
form af renovationsbiler og andre servicebiler.

Ifalge Miljgstyrelsens turrate beregnings-
metode vil et parcelhusomrade i en forstad
generere 4,5 biltur pr. dag. | Skibby Syd og dst
forventes der 800 boliger nar omradet er fuldt
udbygget. Omradet forventes saledes at
generere 3.500-4.000 flere bilture. Med den
planlagte vejbetjening af de nye omrader, ma
det forventes, at naesten hele denne trafik
ledes ind omkring Hovedgaden og den nye
rundkarsel. Omkring 3000 af disse bilture fra
omrade B24, B25, B26, B27, B28 og B29 ma
forventes at belaste omradet omkring
Marbaekskolen. Generelt vil boligudbygningeni
Skibby Syd og @st indebeere en relativ stor
miljgpavirkning i form af mere trafik og dermed
mere stgj.

| Skuldelev vil det nye boligomrade med ud-
gangspunkt i de samme beregninger generere
ca. 450 nye bilture. Omradet teenkes trafik-
betjent enten fra Sglvkeervej eller fra Skuldelev-
vej. Hvis omradet vejbetjenes fra Sglvkeervej vil
trafikken og dermed stgjen i boligomradet blive
forgget, mens en trafikbetjening fra Skuldelev-



vej ikke vil belaste de eksisterende boligomra-
der.

| Skuldelev ligger der et mindre erhvervs-
omrade som nabo til det nye omrade. Da
virksomhederne i omradet hgjest er klasse 3
virksomheder, er den vejledende afstand til
miljgfalsom anvendelse, som fx. boliger, 50
meter, hvilket skannes at kunne overholdes
indenfor omradet.

s\ | |

B24 B25

B26 B27

Kildepladszoner og indvindings-
oplande i Skibby.

Kildepladszoner og indvindings-
oplande i Skuldelev.
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Begraensning og overvagning af miljo-
pavirkningerne

For at begreense trafikbelastningen pa Hoved-
gaden og omkring Marbaekskolen bar det
overvejes at vejbetiene omrade B28 og B29 fra
den sydlige del af Hovedgaden syd om byen.
Det vil kunne nedseette trafikbelastningen
omkring Marbaekskolen og Hovedgaden med
op mod 1000 biler i degnet og dermed ogsa
reducere stgjen fra Selsgvej. Herudover bar
det overvejes at foretage omlaegning af vejen
omkring Marbaekskolen og Hovedgaden, sa
trafiksikkerheden gges. Endelig bgr det pa sigt
overvejes at etablere en ny vejbetjening af
omrade B23, B24, B25, B26 og B27, sa trafik-
ken ledes uden om byen, fx. via en ny vej
sydgst om byen. Dette vil yderligere kunne
reducere stgjen og barriere effekten langs
Selsgvej.

| Skuldelev vil der, hvis omradet vejbetjenes fra
Skuldelevvej, ikke veere behov begraensning og
overvagning af miljgproblemerne.

Alternativ.

| forbindelse med udarbejdelsen af plan-
strategien blev der overvejet andre alternativer
til den aktuelle udbygning. Disse alternativer
havde dog det il feelles, at de palagde omgivel-
serne andre miljgpavirkningerne, som var
veerre end de ovenfor naevnte trafikale milja-
pavirkninger. Hertil kommer at disse arealer
med regionplan 2005 ikke mere er aktuelle
alternativer.

Hvis man ikke udlagde omraderne i Skibby ville
man undga de trafikale miljgpavirkninger. Pa
sigt vil det dog ikke veaere en gnskveerdig situa-
tion for Skibby, da det vil underminere savel
den offentlige som den private service i byen.

Drikkevandsinteresserne i Skibby og
Skuldelev.

Miljgpavirkninger

Omrade B28 og B29 i Skibby — ligger for den
nordlige dels vedkommende pa en kildeplads-
zone. Omrade B30 i Skuldelev tangerer i det
nordvestlige hjgrne en kildepladszone. Kilde-
pladszoner er omraderne teet omkring vand-



veerkernes boringer og har til formal, at be-
skytte vandindvindinger mod forurening fra de
neermeste omgivelser. Kildepladszonerne er
de hgijest prioriterede omrader i beskyttelsen
af grundvandet og indenfor zonen ma den
nuveerende arealanvendelse ikke gendres,
medmindre det kan godtgares, at den nye
aktivitet ikke er mere grundvandstruende end
den hidtidige anvendelse.

Omradet i Skuldelev ligger tillige ovenpa et
indvindingsopland for grundvand.

Begraensning og overvagning af miljo-
pavirkningerne

| forbindelse med lokalplanlaegningen bar det
tilstreebes, at de dele af arealerne, der er

Resume af miljgrapporten

De nye omrader i Skibby ligger indenfor
kystneerhedszonen og teet pa internationale
naturbeskyttelsesomrader. Pa grund af
terraenet vil de nye omrader dog ikke kunne
ses fra kysten eller fra naturbeskyttelses-
omraderne.

Der ligger fem fortidsminder indenfor de
nye omrader i Skibby. Fortidsminderne er
dog i sa darlig stand, ikke fredet og naeppe
synlige, s planen skannes ikke at ville
pavirke dem. Omradet bergrer et geologisk
interesseomrade, som dog ikke pavirkes
vaesentligt af planen.

Med boligudbygningen i Skibby og Skuldelev
vil vand- og ressourceforbruget samt
affalds- og spildevandsproduktionen stige
veesentligt. Gennem kampagner og kon-
krete bygkologiske projekter kan kommunen
sgge at begraense stigningen i vand- og
ressourceforbruget og dermed stigningen i
affalds- og spildevandsproduktionen. Kom-
munen vil gennem spildevands-
planleegningen sikre at Roskilde Fjord ikke
vil blive pavirket negativt. Det ma derfor
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udlagt som kildepladszone ikke anvendes pa
en made der skaber risiko for forurening af
grundvandet. Arealerne kan f.eks. udleegges
som friarealer med klausuler om, at der ikke
ma anvendes pesticider i forbindelse med
vedligeholdelsen af arealerne.

Alternativ

Hvis omraderne fortsaetter som landsbrugs-
areal, vil det ikke ngdvendigvis skabe starre
tryghed for grundvandet, end hvis omraderne
udbygges med friholdelse af kildeplads-
zonerne. Det vurderes derfor at et O-alternativ
ikke vil veere mindre grundvandtruende end en
balanceret udbygning af arealerne.

paregnes at Hyllingeriis renseanlaeg skal
udvides indenfor planperioden.

| Skibby vil boligudbygningen betyde en
meerkbar forggelse af trafikken og dermed
stgjen i byen. Kommunen vil overveje at
vejbetjene det sydlige omrade fra Hovedga-
den syd om byen og herudover overveje
trafiksikkerheds forbedrende tiltag i byen.
Pa sigt bar det overvejes, at vejbetjene det
gstlige Skibby med en ny vej syd og gst om
byen. | Skuldelev vil den forggede trafik
vaere meget begraenset og ikke udgare en
sikkerhedsmeessig risiko eller belaste
boligerne med stgj. Afstanden til erhvervs-
omradet, der ligger som nabo til det nye
boligomrade, sk@nnes at veere stor nok til at
undga miljgkonflikter.

Bade i Skuldelev og Skibby ligger den
pateenkte boligudbygning pa arealer, der er
udlagt som kildepladszoner, dvs. omrader
omkring grundvandsboringer. | forbindelse
med lokalplanlaegningen vil kommunen
sikre at der ikke placeres grundvands-
truende funktioner pa kildepladszonerne.



