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Redegorelse, lokalplan 78 for et
boligomrade pa Sydkajen

En lokalplan er en detaljeret fysisk plan for et geografisk omrade. Lokal-
planen er bygget op af en redegerelsesdel og en lovdel. I redegerelsen be-
skrives planens intentioner og baggrund samt dens forhold til anden planleeg-
ning. [ lovdelen fastlaegges planomrédets afgransning, konkrete bestemmelser
for udnyttelse, byggeri, infrastruktur, m.v. samt planens retsvirkninger.

Indledning og formal

Frederikssund Byrad har i maj 2001 vedtaget en ny dispositionsplan for
Sydkajen og Tippen i Frederikssund Havn. Planen er en delvis revision af
Helhedsplanen for Frederikssund Havn fra 1997, som er under realisering.

Frederikssund har med sin beliggenhed ved fjorden en meget vaesentlig
attraktion — udsigten. Desuden de mange former for overgang mellem land
og vand, lige fra de mere naturskabte skreenter og strandenge til de helt
igennem menneskeskabte stier, moler anlgbsbroer og kajkanter.

Ideen med den nye plan for Sydkajen er at udnytte de ovenneaevnte forskellige
former for overgang mellem vand og land i overensstemmelse med fjordens
og byens tradition, saledes at selve Sydkajen bliver en fortsattelse af det
by- eller havne-massige miljg, mens Stenkajen mod syd kommer til at
danne en mere blad overgang til Fjordens grenne kanter. Tippen som sky-
der sig ud i fjorden er ikke omfattet af denne lokalplan, men forudsattes
feerdig anlagt som grent omréde for alle byens borgere.

For Sydkajen og Stenvearkskajens vedkommende ligger et tidligere erhvervs-
areal som giver mulighed for boligbebyggelse i omrade A og B pé henholdsvis
9.000 m? og 20.000 m? grundareal. Den tidligere havnemesterbolig bevares
til foreningshus. P4 Havnepromenaden leengst ud mod fjorden udlegges

et byggefelt til en offentlig bygning med en rekreativ funktion, som endnu
ikke er neermere fastlagt. Endelig forudseettes det at de eksisterende fritids-
fiskerhuse flyttes til en ny placering imellem boligbebyggelsen og Tippen.

Lokalplanens omréde

Lokalplanen omfatter arealet ved Sydkajen og Stenverkskajen og mellem
Tippen mod vest og den nyanlagte kanal mod ost.

Arealet er det tidligere erhvervsomrade som var knyttet til havnen.
Tippen som er det yderste af det gamle jernbanebrofaste omfattes ikke af
lokalplanen, men vil blive omdannet til rekreativt omréade.
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Lokalplanens indhold

Disponering

Omradet bliver adskilt fra Ostkajen og Kalvegen med en kanal som gér fra
havnebassinet til Stenveerkshavnen syd for omradet. Kerende adgang til om-
radet vil forega fra Stenverksvej, via en bro over kanalen. Boligbebyggelsen
som bliver pa ca. 117 boliger bliver delt i to bebyggelser; Kajhusene mod nord
mod den mere bymassige Havneplads og Enghusene mod syd mod Sten-
vaerkshavnen, som abner sig mod fjordlandskabet.

Fra broen over kanalen farer en stamvej ind i omradet som slutter med en
vendeplads ved overgangen til Tippen. Vendepladsen anlegges med geeste-
parkering og med holdeplads for turfaergens kunder. Vejen giver udover
adgang til boligbebyggelserne ogsa adgang til de offentlige rekreative om-
rader; Tippen, Nokken og Havnepromenaden.

De nye bolighebyggelser

Der planleegges opfort ca. 117 boliger pa Sydkajen med et gennemsnitlig
brutto-etageareal pa ca. 110 m” Det er lokalplanens intention, at de to nye
bebyggelser bliver af hej arkitektonisk standard. Bebyggelserne skal ved
deres materialer og dimensioner tilpasse sig byen og de nye bebyggelser,
der allerede er opfort i den nye bydel.

Der reserveres min. 200 m? etageareal i stueetagen pa Sydkajens ostlige
ende til indretning af 200 - 300 m? felleslokaler for bebyggelsens beboere.
Hvorvidt der skal etableres felleslokaler afgeres ved afstemning blandt de
kommende beboere nar 3. etape af bebyggelsen er sat i gang. Hvis der ikke
er gnske om fzlleslokaler, udbydes arealet til salg som butik. Hvis det ikke
er muligt at saelge lokalerne som butik, indrettes de til to boliger. Denne
fremgangsmade sikres ved en deklaration, hvor Frederikssund Kommune
er pataleberettiget.

Der anlegges 172 parkeringsplads pr. bolig. Den samlede bebyggelse plan-
leegges opfert i 3 etaper, hvor hver etape vil omfatte dele af begge bebyg-
gelsesformer, idet forste etape vil blive omradet naermest Tippen.

Kajhusene

Kajhusene planlaegges opfert i tre etager. De haeves op pé en max. 100 cm
hgj bastion, og forudsettes udformet med en relativ flad tagkonstruktion,
som giver mulighed for at udforme bygninger med gode altaner og terras-
ser. De enkelte boliger bliveri 1, 2 eller 3 etager. Bastionens udformning
og rekvaerker er illustreret p4 kortbilag 4.

Enghusene

Enghusene orienteres mod syd, hvor Stenkajen og Stenverkshaven ligger.
Bebyggelsen opfores som en stokbebyggelse i 2 etager med relativt flade
tage. Boligerne bliver i 1 eller 2 etager med varierende sterrelse og ind-
retning. Stokkene organiseres i 3 grupper med hver sit torveagtige felles-
areal. Hver gruppe haves til et plateau ca. 50 cm over terren, som afsluttes
med traeterrasser for hver enkelt bolig ud mod det falles friareal. Stokkene
kommer til at ligge vinkelret eller nasten vinkelret med Stenkajen, séledes
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at der sa vidt muligt bliver direkte udsigt over vandet for alle, og offentlig
adgang og udsyn for dem der bare feerdes gennem omrédet.

Fritids- og serviceanlag

Mellem Kajhusene og havnebassinet anlaeegges en offentlig promenade og
et mindre torv, hvor turfaergen har sin anlgbsplads. Ved torvet udleegges end-
videre et byggefelt til et kultur- og fritidshus pd 400 m? i 3 etager svarende
til 1200 m? etageareal. Kulturhusets opferelse kan alene ske pa grundlag af
en supplerende lokalplan.

Den gamle havnemesterbolig skal fremover benyttes til et brugerstyret for-
eningshus, fortrinsvis for byens maritime foreninger. Lokalplanen giver
mulighed for at opfere mindre redskabsskure som supplement til denne
funktion. Skurene skal opferes efter felles retningslinier, som afstikkes af
kommunen.

Fritidsfiskernes huse "Nokken” flyttes fra Stenvarkskajen til et nyt omrade
ved overgangen til Tippen. Her etableres et nyt slaebested som fortsetter op
i land med en ’gade” med byggefelter i begge sider til placering af de sma
fritidsfiskerhuse og til bddoplaeg. Slaebestedet er forbeholdt fritidsfisker-
foreningens medlemmer og skal endvidere kunne anvendes til serednings-
aktioner.

Den gamle Stenvarkskaj renoveres og den inderste del, hvor kanalen leber
ud, omdannes til strandeng.

Miljeforhold

Lokalplanomrédet er beliggende pé halveen til det gamle jernbanebrofaste
og bestér bl. a. af opfyld og indpumpet sand. Inden for omréadet er der regi-
streret ejendomme som affaldsdepoter.

Byggeriet kreever derfor, at der udferes miljeforanstaltninger pé arealet,
saledes at det kan frigives til formalet eller afimeldes som affaldsdepot.
Godkendelse af miljoforanstaltninger skal ske hos Frederiksborg Amt. Der
er ingen sarlige stgjbelastninger i omradet.

Hensynet til kystlandskabet

Med det formal at bevare og vaeerne om kystlandskabet indeholder planloven
- for bebyggelse i de kystnare dele af byzoner - specielle bestemmelser, der
palegger kommunalbestyrelsen at vurdere bebyggelsesforhold, herunder
bygningshgjder, med henblik pa:

e Atny bebyggelse indpasses i den kystlandskabelige helhed.

o At der tages hensyn til bevaringsvaerdige helheder i bystrukturen
og til naturinteresser pa de omgivende arealer.

e At offentligheden sikres adgang til kysten.

Safremt bebyggelsen afviger vasentligt i hgjde og volumen fra den gvrige
bebyggelse i omradet, skal der gives en begrundelse herfor.
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Det planlagte byggeri vil med sine dimensioner og materialevalg fuldende
udbygningen i den nye havnebydel. Bebyggelsens volumen, hegjde og ud-
streekning vil med den faldende bygningshejde mod syd danne overgangen
fra havne- og bymiljeet til fjordlandskabet. Bebyggelsen vil séledes med-
virke til en afslutning af byen ud mod det &bne fjordlandskab.

Med tilleeg nr. 15 til kommuneplan 2002 &bnes der mulighed for, at hele
Sydkajen kan bebygges i 3 etager med lav taghaldning. Bygningshgjden
pd max. 12 m er fastholdt i kommuneplantilleegget. I lokalplanen er bo-
ligbebyggelsen langs selve Sydkajen fastlagt til 11 m over kote 2,5 DNN.
Begrundelsen for denne @ndring er at etablere en variation i bebyggelsen
i omradet, som referer til, at her har der engang ligget storre pakhuse og
erhvervsbygninger.

Zndringen af omrédets anvendelse og bebyggelse fra hgj erhvervsbebyg-
gelse til boligbebyggelse og rekreativ anvendelse vil reducere belastningen
af det samlede landskab.

Forhold til anden planlegning

Kommuneplan

Sidelebende med lokalplanforslaget fremlegges forslag til kommuneplan-
tilleg nr. 15. Lokalplanen er udformet i overensstemmelse med dette kom-
muneplantilleeg. Med kommuneplantilleegget udvides omrade B 1.15 til ogsa
at omfatte den tidligere centerdel, med folgende endringer og tilfojelser:

o Bebyggelsesprocenten for omradet som helhed andres til 55.

e Bebyggelsen mi ikke opfores i mere end 3 etager, eller med en
bygningshegjde pa mere end 12 m i forhold til en niveaukote pa 2,5

DNN mod Sydkajen og kanalen.

o Bebyggelsen ma hojst opferes i 2 etager og 8,5 m hgjde mod Sten-

veerkshavnen.

o Inden for omradet kan der udover boligformal etableres aktiviteter

for kultur-, fritids-, og cafeliv samt mindre butikker.

Helhedsplanen for Frederikssund Havn

Frederikssund Havn har over en arreekke mistet sin betydning som trafik-
havn. Byradet igangsatte derfor i 1996 en planlaegning af havnearealerne
med henblik pa, at de kan udvikles til et attraktivt nyt byomrade. Planen
blev endeligt vedtaget i 1998 og er indarbejdet i kommuneplanen. Det
vigtigste mél med Helhedsplanen er, at Frederikssund Havn skal udvikles
som en bydel med en hgj prioritering af offentlige opholdsmuligheder og
feerdselsmuligheder (for cyklister og fodgaengere). Der skal kunne udformes
attraktive promenader og grenne omréder, lige som der i tilknytning til havne-
omradet skal udvikles et bredt udbud af nye boliger, butikker, fritidsaktiviteter
og offentlig og privat service. En sarlig veegt skal leegges pa at fremme nye
maritimt praegede aktiviteter i havneomradet.

Helhedsplanen er nu ved at blive gennemfort. Saledes er der ved krydset
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mellem Bruhnsvej, Havnegade og Faergevej anlagt en havneplads, der pa
en smuk méde skaber forbindelse mellem bykernen og den nye bydel, der
udvikler sig omkring havnen.

Ved Nord-, Syd- og @stkaj og ved Nordre Pakhusvej foreslar Helhedspla-
nen, at der opferes boligbebyggelse med tet kontakt til vandet og havnen.
Ved Ostkajen er der planlagt et varechus (nu butikscenter). Bebyggelserne
ved Nord- og Ostkajen stir nu ferdige, og der er udarbejdet lokalplaner
for butikscentret og for en boligbebyggelse pa Nordre Pakhusvej. I ar 2000
blev der udarbejdet en ny dispositionsplan for Sydkajen som en revision
og udvikling af Helhedsplanen. Lokalplanen er i overensstemmelse med de
principper der er fastlagt i Helhedsplanen for havnen med tilherende dispo-
sitionsplan for Sydkajen.

Regionplan

EF - Fuglebeskyttelsesomrade 105:Roskilde Fjord, Kattegat Vig og Se
Selve kystlinen er omfattet af ovenstaende kystbeskyttelsesomrade. For

EF- Fuglebeskyttelsesomrader geelder, at alle planer eller projekter, der kan
pavirke et beskyttelsesomrade, skal vurderes m.h.t. om planen eller projek-
tet vil medfere forringelse af omrédet eller medfere forstyrrelser, der har
betydelige konsekvenser for de arter, omrédet er udpeget for at beskytte.
EF- fuglebeskyttelsesomrade nr. 105 er udpeget pa grund af ynglende liste
I-arter (klyder, havterner, fjordterner og dvergterner) samt store forekom-
ster af treekfugle (sangsvaner, knopsvaner, gragas, troldand, hvinand, stor skal-
lesluger og blishane). De vigtigste rasteforekomster i fjorden findes syd for
Kronprins Frederiks Bro. I omradet umiddelbart op til Frederikssund Havn
overvintrer, serligt i perioder med is i fjorden, et ret stort antal troldeender,
grazender samt arterne stor skallesluger og knopsvaner.

Vurdering

Det vurderes, at det er usandsynligt at den nye bebyggelse vil have nogen
navneveardig betydning for fuglelivet i EF - fuglebeskyttelsesomrade nr.
105, idet lokalplanomradet tidligere har indeholdt sterre erhvervsvirksom-
heder med store befastede arealer. I forbindelse med lokalplanens gennem-
forelse vil omradet fremover fremtraede med en mere gron beplantet karakter.
Omradet ligger lidt tiltrukket, bag det store rekreative omrade “Tippen”, i
forhold til kystlinien i ev-rigt. Omrédets kommende friarealer vil blive be-
nyttet til fredsommelige rekreative formal.

Strandbeskyttelseslinien
Lokalplanomradet graenser op til, men er ikke omfattet af strandbeskyttel-
seslinien.

Tilladelse fra Andre myndigheder

Der ma ikke foretages @&ndringer i kystlinien sa som opfyldning, havnean-
dringer, etablering af broer og lignende for der er indhentet tilladelse fra
Kystdirektoratet.
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Bestemmelser, Lokalplan nr. 78 for et
boligomrade pa Sydkajen

Med hjemmel i lov om planlaegning (lovbekendtgerelse nr. 518 af 11. juni
2000 med senere &ndringer) fastsattes folgende bestemmelser for det om-
rade, der er beskrevet i § 2.

§1 Lokalplanens formal

1.1 Formalet med lokalplanen er :

o At fastleegge planbestemmelser for opferelse af boligbebyggelse i
omradet.

o At fastleegge bestemmelser, der sikrer, at bebyggelsen tilpasses den
eksisterende bebyggelse ved Nordkajen og @stkajen for sa vidt
angar dimensionering, placering, udformning og materialevalg.

e Atudlegge arealer til offentlig formal; havnepromenade, forenings-
hus samt Nokken, som et mindre slebested/havn for fritidsfiskerne
og redningsfartgjer.

e Atudlegge et byggefelt til et kulturhus- og eller fritidshus med mu-
lighed for udeservering pé havnepromenaden, dog saledes at det
alene kan opferes pé grundlag af en supplerende lokalplan, hvis det
bliver over 40 m?.

e Atudlegge arealer til nye veje og stier.

§2 Lokalplanens omride og zonestatus

2.1 Lokalplanen afgrenses, som vist pa kortbilag 1, og omfatter folgende
ejendomme: Matr. nr. 49h, 49 k, 49 m, 49 p, samt del af matr. nr. 49 a
Frederikssund Bygrunde. Lokalplanen omfatter desuden alle parceller der
efter den 01.10.2003 udstykkes fra disse ejendomme.

Lokalplanens omrade ligger i byzone.

§3 Omradets anvendelse
3.1 Lokalplanomradet opdeles i felgende omréader; A, B, C, D og E:

A. Kajhusene

Omradet ma kun anvendes til boliger opfert som etage- eller reekkehusbe-
byggelse. Desuden reserveres min. 200 m? etageareal i stueetagen pa Syd-
kajen til indretning af 200 - 300 m? faclleslokaler for bebyggelsens beboere.
Hvis grundejerforeningen ikke ensker feelleslokaler, skal lokalerne udby-
des til salg som butik. Hvis det ikke er muligt at selge lokalerne som butik,
indrettes de til to boliger. Denne fremgangsméade sikres ved en deklaration,
hvor Frederikssund Kommune er pataleberettiget.

B. Enghusene

3.2 Omradet m4 kun anvendes til boliger opfort som etage- eller reekkehus-
bebyggelse.
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C. Havnepromenade og kultur- og fritidshus

3.3 Omradet mé kun anvendes til offentligt formal, s& som havneprome-
nade med mulighed for bebyggelse i form af et hus til offentligt formal
inden for kultur og fritid. Kulturhuset kan kun opferes pa grundlag af en
supplerende lokalplan. Der kan dog uden supplerende lokalplan opferes en
pavillon pa hgjst 40 m? til kiosk til billetsalg med mulighed for udskaenk-
ning i sommermanederne.

D. Foreningshus

3.4 Omradet ma kun anvendes til offentligt formal, foreningsaktiviteter
med mulighed for supplerende bebyggelse med mindre skure til forenin-
gernes redskaber og tekniske anleg sd som transformerstation.

E. Nokken og Stenverkshavnen

3.5 Omradet ma kun anvendes til offentligt formal, med mulighed for be-
byggelse med mindre bygninger til fritidsfiskere samt slebested og oplaeg
af mindre bade. Omradet ma ikke anvendes til beboelse.

§4 Udstykning

4.1 Udstykning af lokalplanomradet ma kun ske efter en samlet plan god-
kendt af Byradet, i princippet som de viste delomrader A, B, C, D og E pa
kortbilag 2. Udstykning af omradet kan etapedeles jvf. redegerelsesafsnittet.

4.2 For hvert af delomraderne A og B kan yderligere udstykning i sokkel-
grunde og/ eller reekkehusgrunde samt friarealer ske efter en samlet plan,
som er godkendt af Byradet.

§5 Trafikforhold

5.1 Vejadgang til lokalplanens omréade sker fra Stenvaerksvej som angivet
pa illustrationsplanen - kortbilag 4. Der anlegges gang- og cykelbroer over
kanalen felgende 3 steder: I forlengelse af Ostkajen, parallelt med vejbroen
og ved kanalens udmunding i Stenveerkshavnen. Broen ved Ostkajen skal
kunne anvendes til redningskeretojer.

5.2 Der etableres stamvej fra Stenverksvej i en bredde af 12 m og med en
placering som vist pé kortbilag nr. 2. Vejen afsluttes med en vendeplads og
en mindre parkeringsplads. Vejen anleegges med en 6 m bred kerebane og
en 3 m bred dobbeltrettet sti, adskilt fra kerebanen med en 2 m bred graes-
rabat samt en 1 m bred graesrabat syd for kerebanen.

Fra vendepladsen for enden af stamvejen skal det veere muligt at kere ind
pa Sydkajspromenaden. Promenaden skal saledes vare delvist befastet til
tunge keretgjer. Anvendelsen af promenadearealerne til maritime aktivi-
teter samt faerdsel pa promenaden vil blive reguleret af de vedtagter, som
Byradet vedtager.

5.3 Der etableres en 3 m bred sti langs kanalen og den estlige del af Sten-
vaerkskajen som stiforbindelse til Nokken, ligesom der etableres tre 1,5 m
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brede nord-syd gaende stier fra havepromenaden gennem boligomradet til
forbindelse med Stenverkskajstien som vist pa kortbilag nr. 2 og 3. Disse
stier skal veere offentlige tilgeengelige. Langs den vestlige del af Stenvaerk-
skajen, ud for fiskernes bro opretholdes det befzestede areal i 5 m bredde.

5.4 Veje og stier udferes med en belaegning af grus, fliser eller asfalt.

5.5 Der etableres 1%, p-plads pr. bolig. Safremt der opferes carporte eller
garager medregnes disse i antal p-pladser.

5.6 I det omfang der etableres feelleslokaler eller butik, skal der anlegges
min. 1% p-plads pr. 100m? etageareal.

5.7 Der etableres ca. 30 offentlige p-pladser ved vendeplads for enden af
stamvejen, 8 pladser ved foreningshuset og 15 pladser ved Nokken.

5.8 Der skal etableres cykelparkeringspladser ved Havnepladsen og eller
ved den centrale sti, der forer ud pa Tippen.

§6 Ledningsanlzeg, belysning med videre
6.1 Ledningsanlag skal fremferes som jordkabler.

6.2 Belysningen skal hovedsagelig vere lav som parklamper eller pullerter
og med afskaermede lyskilder der sikrer den naturlige farvegengivelse. En
samlet belysningsplan skal godkendes af Byradet.

6.3 Bebyggelsen skal tilsluttes kabel-tv. Der ma ikke opsaettes individuelle
antenner eller paraboler.

§7 Bebyggelsens omfang og placering

7.1 Bebyggelsesprocenten for omrade A og B mé ikke overstige 55 for om-
rdderne under et. Inden for omréde A og B mé der tilsammen opferes max.
13.300 m? etageareal.

7.2 Bebyggelse skal etableres inden for de pé kortbilag nr. 2 viste bygge-
felter. Mindre bygningselementer kan i serlige tilfeelde opfores uden for
byggefelterne og efter godkendelse fra Frederikssund Kommune.

7.3 Mindre bygninger til omradets tekniske forsyning kan opferes uden for
byggefelter.

7.4 Byggelovens bestemmelser om hgjde og afstand til skel og anden be-

byggelse pa samme grund kan fraviges for bebyggelse inden for byggefel-
terne.
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Omrade A Kajhusene

7.5 Bebyggelsen skal opferes som etageboliger eller reekkehuse i1 3 etager
og bygningshgjden mé ikke overstige 11 m fastlagt i forhold til et ni-
veauplan beliggende i kote 2,5 DNN. Bebyggelsen skal i princippet folge
illustrationsplanen og ma ikke placeres nermere havnebassinets kajkant
(malt fra bastionsvaeg) end henholdsvis 12 m pa promenaden, og 23/28 m
ved havnepladsen mod vest.

7.6 Tage skal have en lav haeldning pé ca. 10 grader i forhold til det vand-
rette plan.

7.7 Stuegulvskote mé max. vere 3,00 m DNN ( Dansk Normal Nul).

7.8 Adgang til ejendommene skal ske fra sydsiden. Boligblokkene skal op-
fores i de pa kortbilag nr. 2 viste byggefelter.

Omriade B Enghusene

7.9 Bebyggelsen skal opferes som raekkehuse i 2 etager eller etageboliger
og bygningshejden mé ikke overstige 8,5 m i forhold til et niveauplan
beliggende i kote 2,5 DNN. Bebyggelsen fordeles i 3 grupper og skal i
princippet folge illustrationsplanen - kortbilag 3, og skal overholde de pé
kortbilag nr. 2 angivne bygningsafstande og skelafstande.

7.10 Tage skal have en lav haldning pé ca. 10 grader i forhold til det vand-
rette plan.

7.11 Stuegulvskote ma max. vaere 3,00 m DNN (Dansk Normal Nul).

Omriade C Havnepromenade og kultur- og fritidshus

7.12 Havnepromenaden skal have en bredde pa 12 m fra havnebassinets
kajkant til Kajhusenes bastionsvag. Havnepladsen skal have en bredde pa
23 m og 28 m hvor havnepladsen er udviddet ud i havnebassinet.

Den inderste del af havnepromenaden og havnepladsen kan haves op til 50
cm over kajkanten, dvs. op til kote 2.40 DNN, som vist pa det principielle
snit pa kortbilag 4.

7.13 Inden for det viste byggefelt kan der opfares en kiosk pa 40 m? med
en bygningshgjde pé hejst 5 m. Bygningen skal udformes og gives en kva-
litet, s den harmonerer med boligbebyggelsen.

7.14 P4 grundlag af en supplerende lokalplan kan der opferes et hus til
kultur- og eller fritidsformal i op til 3 etagers hejde. Bygningshegjden ma
ikke overstige 12 m i forhold til et niveauplan beliggende i kote 2,5 DNN.
Bebyggelsen kan hgjst have et bebygget areal pa 400 m? og skal placeres
in-den for det pa kortbilag nr. 2 viste byggefelt. Bygningen skal fremsta i
en let bygningskarakter.

Omride D Foreningshus
7.15 Den eksisterende bebyggelse bevares og kan suppleres med max. 4 red-
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skabsskure til foreningsaktiviteter inden for det pa kortbilag 2 viste bygge-
felt. Hvert skur ma max. udgere 15 m*. Redskabsskurene skal have et ens-
artet udtryk, og skal tilpasses omridets karakter.

Omride E Nokken og Stenvarkshavnen

7.16 Bebyggelse kan opferes i form af mindre huse/skure til fritidsfiskere.
Bebyggelse ma kun placeres i de 4 afmerkede felter og med de mindste huse
narmest kysten.

7.17 Den enkelte bygning mé hejst opferes i et plan med en bygningshejde
pa 4,30 m og ma veere max. 20 m?. Dog ma faelleshuset vaere op til 30 m?.

§8 Bebyggelsens ydre fremtraeden

8.1 Boligbebyggelsen skal fremsta i tegl enten som blank mur eller vand-
skuret overflade. Afgreensede bygningsdele samt cykel- og redskabsskure
herunder fritidsfiskerskurene, kan opfoeres i overfladebehandlet trae. Mindre
afgraensede bygningsdele kan tillades i andre materialer s som metal.

8.2 Vinduespartier skal udferes i tra eller aluminium.

8.3 Bebyggelsen skal fremsti i farvenuancen stevet gul til gra farve og el-
ler brune farver. Farveskift kan ske ved fremspring, retningsandring eller
ved afgraensede bygningsdele.

8.4 Tagene skal udferes af tagpap eller metal. Karnapper ma udferes i
overfladebehandlet tre eller zink. Tage pa skure kan udferes med tagpap.

8.5 Bebyggelse pd Nokken (omrade E) skal fremsta i en svenskred farve
med sorte tagpaptage.

8.6 Den tidligere havnemesterboligs (omrade D) karakter skal bevares i
blank mur og med redt tegltag. De tilherende redskabsskure skal opferes
med lodret breeddebeklaedning som en pé to i overfladebehandlet tra i jord-
farver. Tagfladerne skal beklaedes med sort tagpap. Der skal etableres en
afskeermende beplantning mod omgivelserne.

8.7 Pa Kajhusbebyggelsen (omrade A) ma der opsattes skilte og reklamer
for de mindre butikker i overensstemmelse med kommunens vejledning for
udformning af skilte og facader.

8.8 Mellem Promenaden og Kajhusenes havede opholdsareal skal der etab-
leres en ,,bastion* med en hgjde pa max. 100 cm i forhold til promenade-
niveauet som adskillelse mellem offentligt og privat areal. Adskillelsen skal
ved trapper og rekvarker gives en transparent karakter med udformning og
materialer i princippet som angivet pa kortbilag 4.

Raekverkerne oven pa bastionen skal saledes besté af en fast og delvis
transparent skeerm - 85 cm hej med en handliste der afslutter reekverket i 1
m hgjde, som angivet pa kortbilag 4.
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8.9 Ved Enghusene etableres traeterrasse ved den enkelte bolig som over-
gang til det fzlles friareal. Der mé ikke plantes hak eller etableres fast hegn
eller lign. foran traeterrasserne. Mellem de enkelte boligers terrasser ma der
etableres en let espalierafskeermning i en hgjde pd max. 1,2 m.

8.10 Ved de pa kortbilag nr. 2 med * angivne punkter ma den enkelte ter-
rassebredde max. etableres i en bredde pa 1,8 m, méilt i gst/vestlig retning.

8.11 Der ma ikke etableres udestuer eller terrasseoverdekninger. Markiser
eller baldakiner kan dog efter grundejerforeningens vedtagter tillades sa-
fremt de er med til at understrege bebyggelsens karakter m.v. Vedtagterne
skal godkendes af byradet.

§9 Ubebyggede arealer

9.1 Inden for det samlede lokalplanomride skal der indrettes udenders op-
holds- og friarealer svarende til mindst 50 % af det samlede bruttoetage-
areal.

9.2 Beplantning af felles friarealer inden for planens omrade skal forega
efter en samlet beplantningsplan, som skal godkendes af Byréadet. Der skal
anvendes almindelige danske planter, som er almindeligt forekommende i
fjordkystomréder.

9.3 Langs fordelingsvejen skal der plantes en let og dben treebeplantning i
danske lgvfaeldende arter f. eks. tjorn.

9.4 Inden for Enghusene skal frirummet fremsta med en landskabeligt sam-
menh@ngende gron karakter, beplantet med enkeltstiende treeer og buske
spredt i de gronne engkiler. Arealerne skal vere offentligt tilgeengelige.

9.5 Internt i bebyggelserne plantes mindre traeer og buske sdsom opstam-
met tjorn, slden eller hvidblomstrende paradisabler.

9.6 Campingvogne og uindregistrerede keretojer, storre bdde samt kare-
tejer over 3.500 kg mé ikke opbevares/parkeres pé de ubebyggede arealer
eller bebyggelsens parkeringspladser. Der henvises til Frederikssund Kom-
munes parkeringsregulativ.

§10 Forudseetninger for ibrugtagen af ny bebyggelse
10.1 Bebyggelsen ma ikke uden byradets tilladelse tages i brug for bebyg-
gelsen er tilsluttet kollektiv fjernvarmeforsyning.

10.2 Der mé ikke foretages a@ndringer i kystlinien s& som opfyldninger,

havneandringer, etablering af broer, for der er indhentet tilladelse 1 Kystdi-
rektoratet.
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§11 Aflysning af lokalplaner
Den del af det i lokalplan 80 angivne kanaltrassé, der overlapper nervea-
rende lokalplanomrade ophaves.

§12 Grundejerforening

12.1 Der skal oprettes grundejerforening/ejerforeninger for samtlige ejere
inden for lokalplanomradet. Grundejerforening/ejerforening skal oprettes
for hvert omrade nér byradet kraever det, og de skal efter krav fra Byradet
sammenslutte sig med de @vrige grundejerforening/ejerforeninger inden for
omréadet.

12.2 Grundejerforening/ejerforeningen er pligtig til at overtage fellesareal
ved ibrugtagen og skal foresta drift og vedligeholdelse af bebyggelsens feel-
lesarealer og fallesanlaeg, og skal i gvrigt udfere de opgaver, som i medfer af
lovgivningen henlagges til foreningen.

12.3 Grundejerforening/ejerforenings vedtegter skal godkendes af Byra-
det.

12.4 For Nokken skal der dannes en lejerforening som skal foresté drift og
vedligeholdelse af omradet. Lejerforeningens vedtagter skal godkendes af
Byradet.

§13 Lokalplanens retsvirkninger

13.1 Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, ma de ejen-
domme der er omfattet af planen, ifelge planlovens § 18, kun udstykkes,
bebygges eller anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser.

13.2 Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaette som
hidtil. Lokalplanen medferer heller ikke i sig selv pligt til at udfere de an-
leeg med videre, der er indeholdt i planen.

13.3 Byrédet kan meddele dispensation fra lokalplanens bestemmelser,
hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i planen. Videregé-
ende afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfores ved en ny lokalplan.

13.4 Dispensation kan kun ske efter en skriftlig orientering af naboer m.fl.,

med mindre byradet skenner at dispensationen er af uvasentlig betydning
for de pégaeldende (planlovens § 19 og 20).
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Vedtagelsespategning
I henhold til § 27 i lov om planlegning vedtages lokalplan 78 endeligt.

Frederikssund Byréad den 14. januar 2003

p.b.v.

Hrrrot B Lhviotfr e
Knud B. Christoffersen (/7’/"%/7%@
borgmester / Bodil Hare
teknisk direkter

Foranstiende lokalplan der er offentligt bekendtgjort forste gang den 14.
januar 2003 begeres tinglyst i henhold til lov om planlegning (lov nr. 518
af 11. juni 2000) pé de i §2 navnte matrikler af Frederikssund Bygrunde.
Frederikssund Byrad den 14.11.2003
p.b.v.
///7// 7 5 //4"’///’"""
Knud B. Christoffersen ng@

borgmester / Bodil Hare
teknisk direkter

Indfert i dagbogen for retten den 17. 11. 2003
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