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Bekendtgarelse

Forslag til kommuneplantillaeg nr. 006 og lokalplan nr. 015 for et byomdannelsesomrade ved Lille
Blgdevej, Frederikssund
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Byradet vedtog den 02. september 2009 at fremlaegge forslag til kommuneplantilleeg nr. 006 og lokalplan
nr. 015 for et byomdannelsesomrade ved Lille Blgdevej i Frederikssund i offentlig haring.

Der er gennemfart en miljgscreening af planomradet. P& baggrund af screeningen, vurderes det, at der
ikke skal foretages en miljgvurdering af planerne, idet der ikke er forhold i planomradet, der ikke kan
varetages via lokalplanens bestemmelser.

Kommunens afggrelse om, at der ikke skal foretages miljgvurdering, kan paklages inden 4 uger fra
lokalplanforslagets offentligggrelse, dvs. inden den 24. november 2009. Klagen skal sendes til
Naturklagenaevnet, Rentemestervej 8, 2400 Kgbenhavn NV eller pa e-mail til nkn@nkn.dk. Hvis De vil
indbringe afggrelsen for domstolene, skal dette ske inden 6 maneder fra afgarelsen er offentliggjort. Det
er en betingelse for Naturklagenaevnets behandling af Deres klage, at De indbetaler et gebyr pa 500 kr.
Gebyret tilbagebetales, hvis De far helt eller delvist medhold i Deres klage.

Kommuneplantilleegget og lokaipiarursiayer er offentligt fremlagt i 8 uger fra den 27. oktober til den 22.
december 2009 og kan ses pa kommunens biblioteker, samt pd kommunens hjemmeside
www.frederikssund.dk.

Ved offentliggarelsen far planforslaget midlertidig retsvirkning, som betyder, at omradet der er omfattet
af forslagene, ikke ma udnyttes pa en made, der kan foregribe indholdet af den endelige lokalplan eller
kommuneplantilleeg, inden disse er endeligt vedtaget. Retsvirkningerne fremgar af planforslagene.

Har De bemaerkninger til planforslagene, skal de sendes til Frederikssund Kommune, By og Land,
Torvet 2, 3600 Frederikssund inden den 22. december 2009.

De kan ogsa fremsende Deres hgringssvar pr. email til: epost@frederikssund.dk, skriv venligst "att. By
og Land” i emnefeltet.

Frederikssund Byrad


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

Omradets beliggenhed

Baggrund og formal med
lokalplanen

Redeggrelse

En lokalplan er en detaljeret fysisk plan for et geografisk
omrade. Lokalplanen er bygget op af en redegarelses-
del og en lovdel. | redeggrelsen beskrives planens in-
tentioner og baggrund samt dens forhold til anden plan-
laegning. | lovdelen fastleegges planomradets afgreens-
ning, konkrete bestemmelser for udnyttelse, byggeri,
infrastruktur, m.v. samt planens retsvirkninger.

En lokalplan skal efter reglerne i planloven annonceres
og fremleegges 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.

Lokalplan nr. 015 omfatter et omrade i den centrale del
af Frederikssund. Mod nord og nord/gst afgreenses om-
radet af Bruhnsvej og A.C. Hansensvej med det nye
Sillebro Center. Mod vest afgraenses omradet af Kalvg-
vej og mod syd og syd/gst afsluttes omradet af en
gammel jernbanevold, og de bagvedliggende rekreative
offentlige arealer pa Kalvaen.
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Lokalplanens afgransning
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Lille Bladevej-kvarteret ligger sa centralt i Frederiks-

sund by, at omradet i henhold til Fingerplanen kan ka-
rakteriseres som "stationsnaert kerneomrade”. Det be-
tyder, at omradet ligger indenfor 300 meter fra Frede-
rikssund Station. Uagtet denne beliggenhed har omra-
det ikke undergaet veesentlige forandringer i mange ar
og fremstar nu som et noget sammensat og forsgmt



byomrade med blandet bolig og erhverv.

Ved igangseetning af opfarelse af Sillebro Centeret, er
omradet, som direkte nabo, imidlertid blevet interes-
sant, idet Lille Blgdevej-kvarteret giver mulighed for en
yderligere udbygning af et aktivt bymiljg med detailhan-
del, liberalt erhverv og boliger.

Omradet er allerede udpeget som byomdannelsesom-
rade jeevnfgr Kommuneplantillzeg nr. 16 a. Dele af om-
radet er ligeledes omfattet af lokalplan nr. 94, der pri-
meert tilgodeser miljgforhold i omradet. Tiden er imidler-
tid lgbet fra bestemmelserne i begge planer. | lokalplan
nr. 94’s omrade er de virksomheder, der skabte miljg-
problemer i omradet, fraflyttet.

Et mindre omrade er desuden omfattet af lokalplan nr.
004 for realisering af LiedlI.

Omradets status som stationsneert kerneomrade giver
mulighed for en stgrre udnyttelse end den tidligere plan-
laegning dbnede mulighed for. En mulighed som inde-
beerer, at byens centrale del nu kan afsluttes med en
bebyggelse, hvis skala er forenelig med det eksisteren-
de Frederikssund.

Omradet vurderes at have en reekke abenlyse kvalite-
ter, idet det udover sin centrale stationsnaere beliggen-
hed graenser op til byens store idraetsanlaeg pa Kalvagen
samt havnen.
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Lille Blgde-kvarterets placering i forhold til byens tilbud

Frederikssund Kommune gnsker at fastholde og under-
stgtte ovennaevnte forhold og tilfere Lille Blgdekvarteret
bymiljgmaessige kvaliteter, der matcher den eksisteren-



de bymidte. Det veere sig i — gerne varieret - arkitektur,
bygningsskala, materialevalg og design af offentlige,
private og halvoffentlige rum.

Byomdannelsen af Lille Blgdevej-kvarteret giver desu-
den mulighed for at stramme bebyggelsen langs A.C.
Hansensvej og Bruhnsvej op, saledes at gaderummene
defineres og bliver opfatteligt. Denne opstramning tilve-
jebringes med en randbebyggelse langs ovennaevnte
veje, der pa en gang indrammer gaderum og markerer
overgangen til lokalplanomradet.

Det gnskes desuden, at forholdene for blgde trafikanter
indarbejdes i planleegningen som et vigtigt parameter.
Ligesom parkering for omradet skal lgses, saledes at
omradet fremstar som et teet bykvarter med parke-
ringsmuligheder — og ikke et parkeringsareal med by-
huse.

Grundet sin centrale beliggenhed gnskes det ligeledes,
at forholdene omkring infrastrukturen i - og til og fra om-
radet fremtidssikres og bringes i overensstemmelse
med den trafikpolitik, som Frederikssund Byrad vedtog i
27. maj 2008.

Da omradet ejes af en raekke mindre grundejere, har
det ligeledes veeret en forudsaetning, at udarbejde en
plan, hvor den enkelte grundejer kan bygge uden at
veere afhaengig af andre grundejere, idet det dog givet-
vis vil veere en fordel, hvis partnerskab mellem flere
grundejere kan etableres.

Kig ned af fremtidens Lille Blgdevej mod volden



Kig ned af et af de nye straeder fra Lille Blagdevej mod
Leerkevej

Bebyggelsen skal kunne udvikle sig over tid uden at
miste den overordnende bebyggelsesstruktur og skala.
Netop forholdet vedrarende tidsfaktoren ma gerne kun-
ne afleeses i de enkelte bygninger, sa leenge det ikke
sker pa bekostning at bebyggelsesstrukturen. Saledes
vil Lille Bladevej-kvarteret forteelle sin egen historie om
byudvikling lige som andre kvarterer i Frederikssund
ger det.

Endelig skal det sikres at Lille Blgde-kvarteret trods sin
beliggenhed med en terraenkote teet pa havets overfla-
de, ikke oversvgmmes.

Med ovennaevnte forhold in mente har Frederikssund
Kommunes Plan- og udviklingsudvalg igangsat udar-
bejdelse af en plan for bebyggelsesprincipper for omra-
det. Planen blev princip godkendt af Plan- og Udvik-
lingsudvalget d. 4. december 2008.

Omradets fremtidige bebyggelsesstruktur samt intentio-
nerne med planleegningen af omradet har ligeledes vee-
ret forelagt ejerne i lokalplanomradet.

Det egentlige arbejde med udarbejdelsen af kommune-
og lokalplan, der skal tilvejebringe rammer, der sikrer
samtlige overnaevnte forhold, er efterfalgende igangsat.



Historie — eksisterende for- Lille Bladevej-kvarteret er en del af "det nye Frederiks-
hold sund”. Indtil 1848 var omradet fjord, og Kalvaen derfor
ikke landfast med Frederikssund.
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For inddeemningen 1859 — bemeerk Torvet gverst i kor-
tet

Inddeemningen og t@rlaegningen af omradet blev igang-
sat gardejer Laurids Jensen, som havde jord bade pa
Kalvgen og fastlandet. Dette forhold besveerliggjorde
naturligt nok gardens drift, og inddeemningen og tar-
laegningen af omradet var derfor oplagt.

Projektet tog neesten 25 ar, blev langt dyrere end farst
antaget og skiftede ejere flere gange. Frederikssund
Kommune matte ligeledes deltage som aktgr i udtarring
af den Lille Blade, som overvejende er det omrade vi i
dag kalder Blgden — Byens park umiddelbart syd for
Torvet.

Kommunens blev primeert aktar i sagen, da arbejdet tog
sa lang tid, at der opstod sundhedsskadelig forhold i det
delvist omdannede omrade, der blev betegnet som en
"mudderpgal”



Inddeemningen og udtgrringen blev afsluttet i 1870.

Omréadet fungerede primaert som graesningsarealer,
men der har dog fundet boseaettelse sted umiddelbart
efter at omradet var inddeemmet.

Lille Blgde- omradet og banedsemningen anno 1931
ses i billedets venstre side — bagved ligger Kalvgen

Omradet har fgrst i perioden umiddelbart efter 2. ver-
denskrig skiftet karakterer til et lokalt blandet bolig — og
erhvervsomrade. | dag huser omradet ligeledes en fri-
kirke og en moske.

Tiden er Igbet fra omradet, der henleegger delvist inak-
tivt med en klondikeagtig - pa sine steder charmerende
- stemning. Bygningsmassen er overvejende i 1 -2 eta-
ger. Der findes kun fa interessante bygninger i omradet.
En enkelt - Bruhnsvej nr. 5 - er karakteriseret som be-
varingsveerdig. Mange bygninger kunne med fordel
nedrives.

Volden, der ligger i den sydlige del af omradet, er en
tidligere jernbanevold, hvorpa sporfaringen til havnen
l&. Havnen er ikke leengere aktiv, og sporene er blevet
fiernet. Frederikssund Kommune har overtaget omradet
fra DSB i 2003.

Volden rummer fine kvaliteter i form af en gammel be-
plantning og en trampesti mellem stationsparken og
havnen. Samtidig danner volden "veeg” som afslutning
af Lille Blgdevej-kvarteret. Ligesom selve kvarteret bae-
rer volden og beplantningen imidlertid ogsa praeg af at
have fart en lidt overset tilveerelse, men de rummelige
og grgnne kvaliteter i anleegget er abenbare og kan re-



Lokalplanens indhold

Forhold til anden planlaeg-
ning

lativt let omdannes til et kvalitativt element for den cen-
trale by og Kalvgen.

Lille Blgde-kvarteret har siden sin opstaen af fijorden
ligget med en terraenkote pa mellem 0 og 1,5. Det vil
sige teet pa havets overflade. Det har gennem tiderne
betydet omfattende oversvgmmelser af omradet. Om-
radet er imidlertid omfattet af en servitut, der sikrer di-
geforpligtelse. Den 25. juli 1974 overtog Frederikssund
Kommune denne digeforpligtelse.

Denne lokalplan indeholder bestemmelser, der skal sik-
re at Lille Bladevej-kvarteret over tid kan udvikle sig til
en moderne teet bydel med en klar struktur. Planens
skal sikre fastholdelse af en byskala forenelig med det
eksisterende Frederikssund og samtidig give mulighed
for tidstypisk byggeri- gerne med et varieret materiale-
valg - uanset opfarelsestidspunktet.

Planen skal ligeledes opstille bestemmelser, der sikrer
en effektiv og sikker infrastruktur i-, til — og fra omradet
for alle typer trafikanter. Derudover skal parkeringsfor-
holdene i omradet lgses.

Endvidere skal lokalplanens bestemmelser muliggare
en opstramning af volden, saledes at den far karakter af
et rumdannende og rekreativt byelement.

Endelig skal lokalplanen sikrer, at de seerlige forhold
omkring afvanding af kvarteret sikres. Ligesom disse
forhold indarbejdes i de bygningsmeessige bestemmel-
ser.

Regionplan/ Fingerplanen

Neerveerende lokalplans indhold er i overensstemmelse
med Regionplan 2005 samt Fingerplanens retningslini-
er.

Kommuneplanen

Neerveerende lokalplanforslag er i overensstemmelse
med forslag til kommuneplantillaeg nr. 06, der fremleeg-
ges parallelt med lokalplanforslaget.

Eksisterende lokalplaner

Omradet er omfattet af lokalplan nr. 94 for tidligere Fre-
derikssund Kommune. Dele af omradet er tillige omfat-
tet af lokalplan nr. 004. Ved endelig vedtagelse af lokal-
planforslag nr. 015 opheeves lokalplan nr. 94 og nr. 004
for den del af omradet, der er omfattet af neerveerende
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lokalplan.

Detailhandel
Lokalplanen rummer mulighed for etablering af 11.000

m2 detailhandelsareal i randbebyggelsen langs A. C.
Hansensve,.

I henhold til L148 Lov om andring af lov om planlaeg-
ning vedtaget 30. maj 2007 skal arealer til butiksformal
udleegges i den centrale del af byen (bymidten). Butik-
kernes placering er i overensstemmelse med denne
bestemmelse.

Neerveerende planforslag er en realisering af en over-
ordnet planlaegning i tidligere Frederikssund Kommune,
hvor man over tid har tilstraebt at skabe en struktur for
placering af detailhandel i centeromradet. | daglig tale
kaldet "hesteskoen”.

"Hesteskoen”
Med etableringen af Sillebro Centeret ved A.C. Han-

sensvej har behovet for lidt starre detailhandelsbutikker
umiddelbart udenfor centeret vist sig aktuelt. Lokalpla-
nen imgdekommer dette behov.

De enkelte butikker skal lgse parkeringsforholdene ved
enten at etablere den ngdvendige parkering under ter-
reen eller ved at erhverve plads i det parkeringshus,

som lokalplanen abner mulighed for at etablere. Det vil
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desuden veere muligt at etablere et mindre antal parke-
ringspladser pa egen grund.

Det vurderes desuden, at man i nogen grad vil kunne
kalkulere med en dobbeltudnyttelse af parkeringen pa
Leerkevej, i det det skgnnes, at halvdelen af disse plad-
ser vil vaere ubenyttede af beboerne i omradet i butik-
kernes abningstid.

De trafikale forhold er i gvrigt vurderet i forbindelse med
udarbejdelse af Trafikpolitik for Frederikssund vedtaget
af Frederikssund Byrad den 27. maj 2008.

Den forggede mulighed og konsekvenser for detailhan-
del i omradet og i kommunen er vurderet i forbindelse
med udarbejdelse af VVM for etablering af nyt indkgbs-
center i Frederikssund jeevnfgr lokalplan nr. 007 og gi-
ver ikke anledning til indgreb eller reguleringer pa om-
radet.

Sektorplaner

Spildevandsplan

Omradet skal tilsluttes den offentlige kloak og skal
jeevnfar Spildevandsplan for Frederikssund Kommune
separatkloakeres.

Frederikssund Kommune har digeforpligtelsen for om-
radet.

Vandforsyning
Vandforsyning skal ske fra Frederikssund Kommunale
Vandforsyning.

Varmeplan

Omréadet er — og skal fortsat varmeforsynes med fjern-
varme. Dog kan de enkelte bygninger fritages for tilslut-
ning, safremt der kan etableres alternative energianlaeg
som en integreret del af den enkelte bygning.

Drikkevandsinteresser
Omréadet er udpeget som et sarbart omrade med be-
greensede drikkevandsinteresser.

Kystnaerhedszonen

Lokalplanomradet er beliggende ca. 350 fra Roskilde
Fjord, nar havnebassinet undtages. Da byzonen ikke er
omfattet af bestemmelserne vedrgrende byggeri i kyst-
neerhedszonen, indgar dette forhold ikke i SMV-
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screeningen for sa vidt angar den visuelle pavirkning af
flordmiljget.

Det skal dog bemaerkes, at lokalplanomradets bebyg-
gelse er tilpasset de aktuelle bygningshgijder i omradet
mellem lokalplanomradet, havnen og fijorden.

| praksis betyder det, at det alene vil veere de planlagte
7 tarne i 6 -7 etager, der enkelte steder vil kunne ses fra
fjorden.

Det vurderes ikke at give anledning til overvejelser om
et modsaetningsforhold i forhold til kystnaerhedsprincip-
perne, idet tarnene fajer sig til byens avrige profil.

Jordforurening

D. 1. januar 2008 tradte omradeklassificeringen af by-
zone, som lettere forurenet i kraft jeevnfer Jordforure-
ningslovens 8 50a. Som falge heraf skal jord, der flyttes
indenfor eller fra byzone anmeldes skriftligt til kommu-
nen. Krav til anmeldelsen samt en raekke undtagelser i
anmeldelsespligten kan oplyses ved henvendelse til
Frederikssund Kommune, Natur og Miljg.

Flere af lokalplanomradets matrikler er derudover regi-
streret som forurenet pa vidensniveau I. Det vil sige, at
der er mistanke om forurening pa matriklerne. Andre
matrikler er kortlagt pa vidensniveau Il. Her er der kendt
forurening pa matriklerne, der kan have skadelig virk-
ning pa mennesker og milja.

Der kan derfor i det enkelte tilfeelde stilles krav fra kom-
munens miljgmyndighed om supplerende forurenings-
undersggelser, for fastleeggelse af supplerende krav til
oprensning og/eller byggeri.

De kortlagte grunde skal frigives af Frederikssund
Kommune, Natur og Miljg til boligformal jeevnfar Jord-
forureningslovens § 8.

Hvis der herudover konstateres jordforurening under
byggeprocessen, skal der foretages forureningsunder-
sggelser, og grundene skal frigives til anvendelse. Fre-
derikssund Kommune er myndighed pa omradet og skall
ansgges om frigivelse af grundene til fortsat fglsom
arealanvendelse.

Trafikpolitik

| henhold til den af Byradet vedtagne trafikpolitik for
Frederikssund 2008 tilstraebes det at friholde de primae-
re indfaldsveje til Frederikssund Bymidte for forhold, der



Forhold til byens andre
funktioner, herunder stgj
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vil kunne sinke trafikken.
Forholdet omkring etablering af overkarsler til og fra
lokalplanomradet, skal derfor varetages under starst
mulig hensyntagen hertil.

Der laegges op til, at Leerkevej forleenges mod gst og
vest og tilsluttes det lysregulerede kryds ved A.C. Han-
sensvej/ Baneleddet. Al” transport til og fra randbebyg-
gelsen langs A.C. Hansensvej og Laerkevej skal efter-
falgende forega via dette kryds.

Der laegges desuden op til at eksisterende vejadgange
til Bladevej og Lille Blgdevej lukkes. | stedet gendbnes
vejadgangen ved Kalvgvej. Nar Kalvavej udbygges som
indfaldsvej til havnekvarteret jeevnfar trafikpolitikken, vil
forsyningen til og fra omradet sdledes kunne ske uden
om den trafikbelastede bymidte.

Trafikpolitikken for Frederikssund leegger ligeledes op
til, at de blgde trafikanter tilgodeses i stgrst muligt om-
fang.

Lille Blgdevej-kvarteret kan blive et vigtigt bindeled for
de blgde trafikanter mellem stationen og centrum og
idraetsfaciliteterne pa Kalvgen samt havnens tilbud.
Dette forhold styrkes ved etablering af en reekke strae-
der og passager i omradet, der pa en gang fungerer
som adgangsveje til de enkelte boliger/erhverv, men
samtidig gives offentlig adgang. (se bilag 3 og 5).

Trafikstgj

Der ma ifalge planloven ikke planleegges for stgjfalsom
anvendelse i omrader, som er belastet af trafikstaj, med
mindre der samtidig fastleegges bestemmelser om etab-
lering af afskeermningsforanstaltninger m.v., som kan
sikre den fremtidige anvendelse mod stgjgener.

Bygningsreglementet fastleegger, at der pa boligers in-
dendars opholdsarealer ikke ma veere en trafikstgjbe-
lastning, som overskrider 30 dB(A).

Miljgstyrelsens vejledning om trafikstgj i boligomrader
fastlaegger, at trafikstaj pa udendgrs opholdsarealer til
boliger ikke bar overstige 55 dB(A).

Lokalplanomradet er stgjbelastet af trafikstaj, iseer fra
vejene Bruhnsvej og A.C. Hansensve,.

Randbebyggelsen vurderes at kunne fungere som en
lyddeempende skaerm i forhold til friarealerne bag rand-
bebyggelsen og Lille Bladevej-kvarteret. Stgjreduktion



Tilladelser mv. fra andre
myndigheder

Miljgvurdering

Forslagets midlertidige
retsvirkninger
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pa indendgrsarealer anses at kunne handteres gennem
geeldende byggelovgivning.

Fortidsminder

Lokalplanomradet er oprindelig gammel havbund. Der
er ikke umiddelbart formodning om, at der vil ggres fund
af betydning i omradet, der primeert bestar af gammelt
opfyld tilfart omradet i forbindelse med inddeemningen.
Findes der imidlertid under jordarbejder grave, grav-
pladser, bopladser, ruiner eller andre jordfaste fortids-
minder, skal arbejdet, i medfgr af museumslovens 8§ 27,
standses i det omfang det bergrer fortidsmindet. Fundet
skal straks anmeldes til Egnsmuseet Feergegarden.

Det anbefales, at der foretages arkaeologisk prgvegrav-
ning i omradet forud for ivaerkseettelse af anlaegsarbej-
der.

| 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”
deekker 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 besluttet, at det ikke er ngdven-
digt at udarbejde en egentlig miljgvurdering, idet det
vurderes, at de miljgaspekter som loven omhandler,
ikke vil blive pavirket veesentligt af lokalplanen.

Tveertimod vil lokalplanen — realiseret — tilvejebringe en
pa alle mader mere hensigtsmaessig anvendelse af det
stationsnezere kerneomrade set i forhold til 0-alternativet.

Indtil forslaget er endeligt vedtaget af Byradet ma om-
radet, der er omfattet af forslaget, ikke udnyttes pa en
made der kan foregribe indholdet af den endelige plan.

Der geelder efter planlovens § 17, stk. 1, et midlertidigt
forbud mod udstykning, bebyggelse og eendring af an-
vendelsen. Den eksisterende lovlige anvendelse af
ejendomme kan fortsaette som hidtil.

Nar fristen for fremsaettelse af indsigelser og aendrings-
forslag er udlgbet, kan der eventuelt efter planlovens §
17, stk. 2 opnas tilladelse til at udnytte en ejendom i



15

overensstemmelse med forslaget.

Disse midlertidige retsvirkninger geelder fra offentligga-
relse af lokalplanforslaget og indtil den endeligt vedtag-
ne lokalplan er offentliggjort, dog hgijst indtil 1 ar efter
offentliggarelse af lokalplanforslaget.
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§ 1. Lokalplanens formal

§ 2. Omradets afgreensning
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Lokalplanens bestemmelser

Med hjemmel i lov om planlaegning (lovbekendtggrelse
nr. 813 af 21. juni 2007) fastseettes fglgende bestem-
melser for det omrade der er beskrevet i § 2:

Til lokalplanen knytter sig bilag 1 — 5.
Lokalplanens formal er:

- at fastleegge omradets anvendelse til centerformal,
herunder boliger, butikker og liberalt erhverv

- at fastlaegge en bebyggelsesstruktur sa praecis, at
omradet over tid kan udvikle sig til en moderne taet
bydel med en klar struktur

- at fastleegge bestemmelser der sikre en byskala for-
enelig med det eksisterende Frederikssund og samti-
dig giver mulighed for tidstypisk byggeri

- at fastleegge bestemmelser, der sikrer en effektiv og
sikker infrastruktur i-, til — og fra omradet for savel blg-
de som harde trafikanter

- at fastleegge fremtidssikrede bestemmelser for par-
keringsforholdene i omradet i overensstemmelse med
Fingerplanens anbefalinger

- at fastleegge bestemmelser, der muligggre en op-
stramning af volden, sdledes at den far karakter af et
rumdannende og rekreativt byelement.

1. Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1,
og omfatter fglgende ejendomme: Matr. nr. Lo-
kalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1, og
omfatter fglgende ejendomme: Matr. nr. 168D,
168c, 168d, 1689 Frederikssund Bygrunde og
27ab, 27ac, 27ae, 27af, 27ag, 28m, 28n, 28s, 28X,
28ab, 28ag, 28ah, 28ap, 28aq, 28av, 28ax, 28ay,
28aee, 28ag, 28ba, 28bb, 28bc, 28bd, 28be, 28bf,
28bg, 28bi og 28 bl Frederikssund Markjorder samt
del af 27 a Frederikssund Markjorde.

2. Lokalplanen omfatter desuden alle parceller
der efter den 1. april 2009 udstykkes fra disse
ejendomme.



§ 3. Omradeinddeling og zo-
nestatus

§ 4. Omradets anvendelse
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1. Lokalplanomradet inddeles i tre delomrader, som
fremgar af bilag 2:

- Omrade A omfatter randbebyggelsen ved Bruhns-
vej/A.C. Hansensvej

- Omrade B omfatter omradet mellem randbebyggel-
sen og volden

- Omrade C omfatter volden

2. Lokalplanomradet er beliggende i byzonen.

1. Omrade A skal anvendes til centerformal, herunder
boliger, butikker, liberalt erhverv samt offentlige for-
mal. Der er mulighed for etablering af 11.000 m2 brut-
toetageareal detailhandel fordelt sledes:

Matr.
Matr.
Matr.
Matr.
Matr.
Matr.
Matr.
Matr.
Matr. nr.
Litra nn /
Matr. nr. 168 ¢ Frederikssund Bygrunde/ 690 m2
Matr. nr. 168 b Frederikssund Bygrunde/ 665 m2
Matr. nr. 168 d Frederikssund Bygrunde/470 m2
Matr. nr. 168 g Frederikssund Bygrunde/760 m2.

nr.
nr.
nr.
nr.
nr.
nr.
nr.
nr.

nr

28 m Frederikssund Markjorde/ 1450 m2
28 bl Frederikssund Markjorde/1100 m2
28 av Frederikssund Markjorde/1204 m2
28 ax Frederikssund Markjorde/850 m2
28 ay Frederikssund Markjorde/1280 m2
28 bg Frederikssund Markjorde/616 m2
28 x Frederikssund Markjorde/ 435 m2
28 s Frederikssund Markjorde/ 355 m2
28 n Frederikssund Markjorde/ 585 m2
75 m2

2. Stueetagerne i omrade A skal anvendes til detail-
handel, liberalt erhverv, bankvirksomhed samt offent-
lige formal

3. Der kan etableres et parkeringshus i omradet
jeevnfar bilag 2.

4. Der skal etableres feelles udendgrs opholdsarealer
for den enkelte ejendoms beboere pé de flade tage
af butiksarealerne jeevnfar bilag 4.2.



§ 5. Udstykning

8§ 6. Veje og stier
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5. Omrade B skal anvendes til bolig samt erhverv i

klasse 1.

6. Flade tage kan anvendes til haengende haver.

7. Omrade C skal anvendes til offentligt rekreativt

omrade

1. Omradet kan udstykkes i det omfang det er ngd-
vendigt for planens gennemfgrelse.

1. Der etableres en ny adgang - A - til Blgdevej fra
Kalvavej jeevnfgr kortbilag 3. Vejadgangen etableres
nar Byradet matte gnske det.

2. Nar vejadgang A er etableret, nedleegges Blgde-
vejs tilslutning — B — til Bruhnsve.

3. Leerkevej omlaegges og forleenges C — C- jeevnfar
kortbilag 3. Vej C — C udlaegges i en bredde pa 6.5
meter. Princip for vejudleeg fremgar af bilag 4,2.

4. Nar vej C — C er omlagt ensrettes tilkgrslen til
Liedls parkeringsplads, saledes at udkarsel fra Liedls
P-plads til A.C. Hansensvej ikke laengere er mulig. Vej
C — C tilkobles i stedet A.C. Hansensvej - D - som vist
pa kortbilag 3. Udkarsel fra Liedl skal saledes forega
ad vej C-C.

5. Der etableres vejadgang til eiendommene i delom-
rade B i form af 7 meter bredde asfalterede passager
og straeder friholdt for tung trafik jeevnfgr kortbilag 3
0g principsnit i bilag 4.1, 4.3 og 4.4, idet der dog kan
tillades kearsel til og fra p-pladser etableret pa terreen
under husene eller i p-keeldre.

6. Passager og streeder omtalt i stykke 7 gives offent-
lig adgang og fungerer samtidig som stier gennem
omradet.

7. Der anleegges én offentlig sti d — d i delomrade C
jeevnfgr bilag 3. Stien leegges i asfalt.

8. Der etableres tramper og asfalterede ramper fra
delomrade B op pa volden jeevnfgr kortbilag 3. Det
skal tilstreebes at ramperne gives en heeldning, som
muligger at svagt gaende og handicappede kan be-
nytte stiforbindelsen.

9. Der skal etableres vendepladser |f. kortbilag 3.



§ 7. Parkering

§ 8. Bebyggelsens omfang
og placering

20

Delomrade A

1. Der anleegges 1 parkeringsplads pr. 75 m2 erhverv
- og detailhandelsareal. Der anleegges 1 parkerings-
plads pr. bolig.

2. | delomrade A kan parkeringen etableres pa egen
grund, parkeringskeeldre samt i parkeringshus jeevnfar
bilag 2. Nedkarsler til parkeringskeelder skal etableres
som vist pa bilag 5 ("ramper”).

3. Parkeringspladser langs offentligt vejareal skal an-
laegges som vist pa bilag 4.2

Delomréade B:

4. Der udleegges 1 parkeringsplads pr. 75 m2 er-
hvervsareal. Der etableres 1 parkeringsplads pr. bolig.

5. Der anleegges parkeringen pa terreen jeevnfer kort-
bilag 5, idet den enkelte grundejer skal tale at parke-
ringsbasene for delomradet som helhed etableres del-
vist pa de enkelte matrikler.

Derudover kan der etableres parkeringskeeldre under
matriklerne. Parkeringskeeldrene kan straekke sig over
flere matrikler. Nedkarsler til parkeringskeelder skal
etableres fra streederne mellem husblokkene.

6.. Der kan etableres parkering i kote som eksisteren-
de terraen under boligblokkene.

7. Parkeringspladser langs offentligt vejareal skal an-
laegges som angivet pa bilag 4.5. P-felterne gives en
bredde pa 250 cm + bourdurband.

Delomrade C

8. Der kan ikke etableres parkering i delomradet.

1. Delomrade A: Bebyggelsen placeres som rand-
bebyggelse mod A.C. Hansensvej og Bruhnsvej
jeevnfar byggefelter vist pa kortbilag 2.

2. Bebyggelsen skal opfgres med en stuegulvskote
pa 110 cm over nul.

3. Etage antallet fastlaegges til 3%z etage med en fa-
cadehgjde pa maksimalt 10 meter over stue-
gulvskote. Ved bygninger med ensidig tagheeld-
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ning males facadehgjden pa den korteste facade.

4. Randbebyggelsen gives en husdybde pa 12 me-
ter. | stueplan kan husdybden dog forgges jeevnfar
bilag2 og bilag 4.2.

5. Der kan placeres mindre sekundaere bygninger til
brug for renovation, cykler, barnevogne m.m. mel-
lem randbebyggelsen og Leerkevej.

6. Delomrade B: Bebyggelsen skal placeres i over-
ensstemmelse med byggefelter vist pa bilag 2.

7. Bebyggelse skal altid placeres med gavlen i gade-
linien.

8. Bebyggelsen skal opfare med en stuegulvskote pa
minimum 80 cm over eksisterende terraen.

9. Byggefelterne gives en maksimal bredde pa 9 me-
ter.

10. Etageantallet er fastlagt jeevnfgr kortbilag 2 med
en etagehgjde pa maksimalt 3 meter. Etagehgjden
males fra stuegulvskote.

11.De pa bilag 2 og bilag 4.3 angivne tarne kan opfa-
res i op til 6 - 7 etager med en maksimal hgjde til
overkant af tagflade pa 21 meter malt over stue-
gulvskote.

12.Tarnene gives et maksimalt grundplan inklusiv ad-
gangsforhold pa 9 x 12 meter.

13. Der kan etableres karnapper pa de enkelte byg-
ninger mod haverne, der rager ud over byggefel-
terne.

14. Renovationsrum integreres i bygningernes gavl
mod vej eller i forbindelse med de enkelte ind-
gangspartier/porte, saledes at de kan betjenes
som selvsteendige enheder fra streeder, porte og
passager.

Delomréade C:

15. Der kan alene etableres ngdvendige klimaskaerme
for eksisterende tekniske anlaeg i delomradet.

8 9. Bevaring af bebyggelse 1. Den bevaringsveerdige ejendom pa Bruhnsvej nr.5
jeevnfgr Save-registeret kan nedrives for realisering af
denne lokalplan uden yderligere hgring.



§ 10. Bebyggelsens udseen-
de
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Delomrade A

1. Randbebyggelsen skal fremsta i tegl - som blank
mur, pudsede, filtsede, skurrede flader eller en kom-
bination af naevnte overfladebehandlinger. | kombina-
tion hermed kan tillades partier i ikke-reflekterende
metal, glas eller plade.

2. Hvor der ikke iseettes starre glaspartier i undereta-
gen, skal denne fremsta muret med en tydelig marke-
ring i facaden af overgangen til 1. etage.

3. Tage skal udfgres som sadeltage med en haeldning
pa 30 — 50 grader, eller med ensidigt fald mod gaden
med en heeldning pa maksimalt 30 grader jeevnfar bi-
lag 4.2..

4. Tage skal beleegges med ikke-reflekterende tag-
tegl. Tagstenenes glanstal ma hgjst veere 10 pa en
skala fra O til 100.

5. Vinduer udfgres i tree og/eller alu.

6. Traditionelle kviste ma ikke forekomme i tagfladen.
Der kan i stedet isaettes kviste udformet som franske
altaner i tagfladen — eventuelt i sammenhaeng med
tagterrasser.

7. Der kan opseettes balkoner mod syd/sydvest.

8. Underetager mod gade kan udformes som abne
arkader i op til 2 etager.

9. Nedlgbsrar og tagrender udfgres i zink eller galva-
niseret stal.

10. Tagfladen af de 1 etages udvidede underetager
skal anvendes til friarealer jeevnfer bilag 4.2 og 5.
Mindre dele af dette areal kan afskeermes som terras-
ser for eventuelle boliger/personalefaciliteter pa 1. sal
jeevnfgr bilag 5.

11. Sekundeere bygninger, affaldsstationer, cykelsku-
re og lignende kan udfares i tegl, tree og/eller plade.
Tage udfgres i pap pa lister eller ikke reflekterende
metalplade.

12. Der kan opseettes solfangere/solpaneler pa
syd/sydvestvendte tagflader.

Delomrade B



8 11. Ubebyggede arealer
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13. De enkelte bygningsenheder skal fremsta i lys tegl
- som blank mur, pudsede, filtsede, skurede flader -
ikke-reflekterende metal, glas eller plade eller en
kombination af de neevnte overflader.

14. Der kan etableres opholdsbalkoner i facaden mod
havearealerne.

15. Tage skal udfgres flade eller buede - eller med
ensidigt faldende tagflader med en heeldning pa mak-
simalt 20 grader.

16. Tage skal beleegges med ikke-reflekterende tag-
materiale eller blomstertage som Sedum - eller an-
vendes som haengende haver. Hvor tagtegl anvendes
skal der anvendes ikke-reflekterende tagtegl. Tagste-
nenes glanstal ma maksimalt veere 10 pa en skala fra
0 til 100.

17. Vinduer udfares i tree og/eller alu.

18. Nedlgbsrer og tagrender udfgres i zink eller gal-
vaniseret stal.

19. Sekundeere bygninger, affaldsstationer, cykelsku-
re og lignende kan udfares i tegl, tree og/eller plade.
Tage udfares i pap pa lister eller ikke reflekterende
metalplade.

20. Der kan opsattes solfangere/solpaneler pa
sd/sydvestvendte tagflader.

21. Tarnbygningers 2 nederste etager skal fremsta i
lys tegl eller lys, indfarvet beton. @vrige etager skal
fremsta i lys tegl eller beton med glaspartier samt
med indeliggende balkoner.

Omrade A og B:

22. For de to omrader geelder, at skiltning for eventuelt
erhverv skal veere forenelig med bebyggelsens karak-
ter og kreever tilladelse i hvert enkelt tilfaelde.

Delomrade A

1. Ubebyggede arealer mellem bebyggelsen og syd-
vestligt skel kan anvendes til parkering pa terraen, an-
laeg for vareafleesning, placering af sekundaere byg-
ninger, ramper til parkeringsanleeg under terreen samt
udendgrs opholdsarealer.

2. Ubebyggede arealer mod vej afskeermes af espali-
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ermure. Espaliere tilplantes med kraftige slyng- og
klatreplanter.

3. De primeere udendgrs opholdsarealer skal etableres
pa tagfladen af den 1 etages udvidede underetage.
Mindre dele af dette areal kan afskeermes som terras-
ser for eventuelle boliger/personalefaciliteter pa 1. sal i
randbebyggelsen. Mod Leerkevej kan de udendgrs
opholdsarealer afskeermes med espalier jeevnfar 4.2.

4. | skel mod Leerkevej skal der plantes seljergn sat
med en afstand pa 5 meter jeevnfar bilag 4.2, 4.6 og
bilag 5.

5. Belysning i gyderne udfgres som lavtsiddende skot-
lamper monteret pa de tilstadende murflader med en
maksimumhgijde pa 80 cm.

Delomrade B

6. Mellem parkeringsbase langs Leerkevej og fortov
plantes seljeran sat med en afstand pa 5 meter jeevn-
far bilag 4.2, 4.6 samt § 7, stk.3.

7. Pa Lille Blgdevejs gstlige side plantes seljergn sat
med en afstand pa 5 meter jeevnfar bilag 4.1, 4,5 og 5.

8. Ved straeder og passagers tilslutning til Lille Blgde-
vejs vestlige del plantes seljergn jeevnfar kortbilag 5.

10. Hvor tilslutningen Blgdevej/Bruhnsvej nedleegges
anleegges en mindre byplads jeevnfer kortbilag 5.
Bypladsen belsegges med granit.

11. De arealer der opstar mellem de enkelte byg-
ningsstokke modsat streeder og passager udleegges til
greont feellesareal for de bergrte bygningers beboere.

12. For beboere i stueetager kan der dog ud for hver
lejlighed etableres et flisebelagt terrasseomrade for
den enkelte lejlighed i boligenhedens fulde leengde og
med en dybde pa 5 meter Der kan opstilles espalier
mellem de enkelte terrasser vinkelret pa bygningerne
med en maksimal hgjde pa 140 cm.

12. Belysning i gyderne udfgres som lavtsiddende
skotlamper med en maksimum hgjde pa 80 cm monte-
ret pa tilstadende murflader.

14. Gadebelysning af de offentlige vejarealer for tung
trafik udfgres som parkbelysning med en maksimal
lyspunkthgjde pa 4 meter.



§ 12. Lednings- og forsy-
ningsanlaeg
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For omrade A og B

15. Nar beplantningen af treeer langs vejarealer og p-
pladser har naet en hgjde og fylde, hvor de enkelte
treeer vokser ind i hinanden og forringer vaekstbetin-
gelserne, kan der tyndes i beplantningen. Dog aldrig
mere end at de gr@gnne strukturer jeevnfar bilag 5 fast-
holdes.

16. Der kan foretages terreenregulering pa den enkelte
matrikel pa op til + 80 cm under forudsaetning af at
terreenreguleringen ikke er til gene for tilstedende ma-
trikler.

Delomrade C

17. Omradet udlaegges som grent rekreativt areal i
grees.

18. | det omfang, det er muligt, bevares den eksiste-
rende treebeplantning, idet der dog kan skabes abne
kiler mod boldbanerne pa kalvgen.

19. Der kan opseettes borde, baenke og affaldsbehol-
dere i tilknytning til stiforlgbet.

20. Der kan etableres aktivitets/legeomrader pa vol-
den i tilknytning til stiforlgbet. | princippet som vist pa
bilag 5.

21. Der opseettes pullertbelysning med en maksimal
hajde pa 100 centimeter eller ikke blaendende belys-
ning lagt i terreen langs voldstien.

For delomréade B og C.

22. Der skal udfgres terreenregulering af volden i hen-
hold til bilag 2. Der ma alene pakgres dokumenteret
ren jord til reguleringen.

1. Alle ledningsanlaeg skal laeegges som jordkabler.
2. Vandledninger leegges i SLR-rar (diffusionstaette).

3. Samtlige bygningsenheder skal tilknyttes omradets
kollektive varmeforsyning: fijernvarme.

4. Indenfor omradet kan der etableres mindre tekniske
anlaeg for omradets forsyning. Placering af disse skal
primaert ske i tilknytning til parkeringsarealerne.

5. Lokalplanomradet skal tilsluttes den offentlige kloak-
forsyning og separatkloakeres i henhold til geeldende



§ 13. Forudsaetninger for
ibrugtagen af ny bebyggelse

§ 14. Grundejerforening

§ 15. Opheevelse af byplan-
vedtaegt eller lokalplan

§ 18. Lokalplanens retsvirk-
ninger

Lokalplanen geelder ogsa for for-
hold der ikke kraever byggetilladel-
se, fx opferelse af carporte, skure
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spildevandsplan.

6. Overfladevand fra veje, gyder, parkeringsarealer pa
terreen og byplads skal bortlede til offentligt regn-
vandssystem med sandfang og olieudskiller. Sandfang
og olieudskiller placeres i tilslutning til de enkelte
grundes brgnde pa matriklerne — vejarealer undtaget.

7. Omradet tilsluttes Frederikssund Vandforsyning.
8. Omradet skal tilsluttes hybridnettet/kabeltv.
Delomrade A og B

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, far:

1. Der er foretaget tilslutning til forsyningsnettet.

2. Parkeringspladser, som angivet i byggetilladelsen,
er anlagt.

3. Dagrenovationsanleeg er etableret.

4. Adgangsveje — passager og streeder — i sin fulde
bredde til de enkelte ejendomme jeevnfar bilag 2, 4 og
5 og dertil hgrende belysning er etableret.

5. De nye traeer, der skal plantes pa matriklen jeevnfer
bilag 5 er sat.

1. Der skal oprettes en grundejerforening for hele lo-
kalplanomradet. Frederikssund Kommune er patale-
berettiget.

2. Grundejerforeningen har medlemspligt.

3. Grundejerforeningen skal oprettes senest, nar Fre-
derikssund Kommune matte gnske det.

Lokalplan nr. 94 (offentligt bekendtgjort den 5. april
2006) omfattende hele naerveerende lokalplanomrade
ophaeves ved endelig vedtagelse af denne lokalplan.

Lokalplan nr. 004 (vedtaget d. 26. juni 2007)opheseves
i sin helhed ved vedtagelse af denne lokalplan.

Lokalplanens retsvirkninger

1. Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentlig-
gjort, ma de ejendomme der er omfattet af planen,
ifalge planlovens § 18, kun udstykkes, bebygges eller
anvendes i overensstemmelse med planens bestem-



og lign. samt hegn og beplantning.

Vedtagelsespategning
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melser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom
kan fortssette som hidtil. Lokalplanen medfarer heller
ikke i sig selv pligt til at udfere 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 skgnner at di-
spensationen er af uveesentlig betydning for de pa-
geeldende (planlovens 8§ 19 og 20).

3. | henhold til planlovens § 47 er der mulighed for at
ekspropriere ejendomme eller rettigheder over ejen-
domme nar ekspropriation vil veere af veesentlig be-
tydning for realisering af lokalplanen.

4. | henhold til planlovens § 18 fortreenger lokalplanen
privatretlige byggeservitutter og andre tilstandsservi-
tutter der er uforenelige med planen.

Séledes vedtaget til offentlig fremleeggelse af Frede-
rikssund Byrad den

Frederikssund Byrad den

Ole Find Jensen

borgmester

Ole Jacobsen

Ordfgrende Direktar
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