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Lokalplan 133 for dobbelthuse ved
Borgervaenget i Frederikssund

Hvad er en lokalplan?

En lokalplan er en plan, hvori Byradet kan fastsaette bindende bestemmelser for et bestemt omrade.
Det kan vare et storre omrade eller en enkelt ejendom. Lokalplaner kan bruges til at fastleegge, hvad
forskellige omrader fremover skal anvendes til, og hvordan bebyggelse, veje og friarealer mv. skal
udformes. Byrddet kan herved pavirke kvaliteten af de fysiske omgivelser i kommunen. Samtidig er
udarbejdelse af et forslag til lokalplan velegnet til at gennemtaenke planleegningsmaessige
problemstillinger, og processen frem til en vedtaget lokalplan giver god mulighed for dialog med
borgerne om planlaegningen.

Lokalplanen er bygget op af en redegorelse og nogle bestemmelser. Indledningsvist beskrives planens
intentioner og baggrund samt dens forhold til anden planlaegning. I lokalplanens bestemmelser
fastlegges planomrddets afgraensning, konkrete bestemmelser for anvendelse, byggeri, infrastruktur,
m.v. samt planens retsvirkninger. De konkrete bestemmelser kan veere uddybet med en kommentar.

Lokalplaner gzelder fremtidige forhold. Det betyder, at eksisterende lovlig bebyggelse kan blive
liggende, ligesom eksisterende lovlig anvendelse kan fortszaette. Der er altsa ikke handlepligt pa
lokalplanens bestemmelser, og der er ikke pligt til at etablere nye anlaeg eller bebyggelser beskrevet i
lokalplanen, men ved fremtidige aendringer i omradet skal lokalplanens bestemmelser overholdes. En
lokalplan satter rammerne for et omrades anvendelse og udvikling, men en lokalplan er ikke i sig selv
en tilladelse eller godkendelse. Det kan vaere nedvendigt at soge om tilladelse eller godkendelser fra
relevante myndigheder inden dit projekt kan realiseres.

En lokalplan skal efter reglerne i Planloven annonceres og fremlaegges som forslag i hering. I denne
periode har alle mulighed for at komme med indsigelser og 2endringsforslag til planen. Hvis planen
ikke aendres vaesentlig kan den herefter vedtages endeligt af Byradet.
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Redegorelse
Lokalplanens formal og beliggenhed

Formal

Frederikssund Kommune har modtaget ansggning om en lokalplan, der dbner mulighed for at opfere
taet-lav boliger i et ubebygget omrade ved Borgervaenget i Frederikssund. Omrdadet er omfattet af
byplanvedtaegt nr. 14, som omfatter taet-lav boligbebyggelse pa Borgervaenget og Egernvej. Det
ansegte kraever udstykning til boligformal i et omrade, der i byplanvedtaegt nr. 14 er udlagt til faelles
friareal. Bebyggelsen kan derfor ikke realiseres indenfor rammerne af byplanvedtagt nr. 14.

Den 22. april 2022 besluttede Plan og teknik, at udarbejde lokalplan for omradet med afsaet i
grundprincipperne i Byplanvedtaegt nr. 14 i forhold til bygningernes karakter og omfang.

Formalet med lokalplanen er at give mulighed for at opfere taet-lav boligbebyggelse i 1 0g 1% etager
samtidig med at den eksisterende villa pd Faergevej 53 kan blive liggende med tilherende have.
Lokalplanen sikrer, at den nye bebyggelse placeres og udformes under hensyn til de eksisterende
omkringliggende boligomrader og kystlandskabet.

Med lokalplanen sikres endvidere offentlighedens adgang til kysten og at vejadgangen til
lokalplanomradet sker fra Borgervaenget.

Beliggenhed

Lokalplanomradet ligger i Frederikssund mellem Faergevej og Roskilde Fjord. Omradet omfatter
ejendommen beliggende Faergevej 53 og udger et samlet areal pa knap 1,25 ha.

Omrddet ligger centralt i Frederikssund og taet pa indkebsmuligheder og Frederikssunds S-
togsstation, hvortil der er en gaafstand pa godt 1 km. Lokalplanomradet graenser mod vest op til
Roskilde Fjord. Mod nord afgraenses omrddet af dben-lav boligbebyggelse ved Harevej. Mod syd og
mod ost graenser lokalplanomradet op til taet-lav boligbebyggelse med en blanding af dobbelthuse og
rekkehuse samt enkelte fritliggende boliger.

Lokalplanomradet er afgrenset som vist pa figur 1.
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LOKALPLAN 133

ROSKILDE FJORD

Lokalplanens indhold og eksisterende
forhold

Indhold

Anvendelse

Lokalplanen fastsaetter bestemmelser for arealanvendelsen ved at inddele omradet i de to delomrade
A og B, som vist pa kortbilag 2.

Delomrdde A udlaegges til taet-lav bebyggelse i form af dobbelthuse.

Delomrade B udlagges til aben-lav bolig med mulighed for ét enfamiliehus.

Bebyggelsens omfang og placering

Med lokalplanen muliggeres opfersel af op til 8 dobbelthuse med 16 boliger samt bibeholdelse af den
eksisterende herskabsvilla.

Det sikres, at boliger der ligger taettest pa Borgervaenget opferes i en etage i lighed med bebyggelsen
pa Borgevanget. De gvrige 10 boliger ma opferesiop til 1% etage, sdledes at tagetagen kan benyttes
til beboelse.
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Med lokalplanen muliggeres boliger pa henholdsvis 110 m? og 160 m?. Dette svarer til en
bebyggelsesprocent pa ca. 22,8 %.

Planen fastlaegger orienteringen af boligerne, sdledes at boligernes facader har samme laengderetning
som kysten. Ligeledes sikrer planen at boliger placeres med en afstand til nabobebyggelse pa 2,5-8,0
meter.

Figur 2 Visualisering af byggeri set fra sydvest i fugleperspektiv

Arkitektur og bebyggelsens ydre fremtraeden

Lokalplanen indeholder bestemmelser, der skal sikre, at bebyggelsen kommer til at fremstd i et
nutidigt arkitektonisk udtryk med reference til den omkringliggende bebyggelse. Boligerne opfores
som laengehuse med saddeltag. Gavle skal udferes i tegl mens facader kan fremstd i trae. Tagene skal
vaere gronne tage.

Veje, stier og parkering

Trafikafvikling ved ind- og udkersel til lokalplanomradet sker via en nordlig og en sydlig overkersel fra
Borgervanget mod sydest. Den nordlige overkersel er ensrettet og tillader kun indkersel til
lokalplanomradet. Den sydlige overkersel tillader kun udkersel, med undtagelse af indkersel til
delomrdde B til den eksisterende villa.

For at tilgaengeliggore kyststraekningen for omradets beboere og offentligheden anlaegges en sti langs
kysten, som har forbindelse til Faergeve;.

Planen sikrer yderligere, at der etableres 1,5 p-pladser pr. bolig samt, at der reserveres areal til
yderligere o,5 p-pladser pr. bolig.

Beplantning og friarealer

Bebyggelsen udlegges pa en made, der sikrer udsigt til Roskilde Fjord fra fellesarealerne naermest
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kysten. Langs lokalplanomradets afgraensning mod nord bibeholdes udvalgte eksisterende trzeer,
ligesom der etableres en raekke solitaere traeer, der vil virke som en ledelinje fra Feergevej og ned til
kysten og som sigtelinje i landskabet.

I omradet findes der flere aldre og storre traeer. Mange traeer er grundet teetheden meget opstammet
og har en meget hojtliggende krone og derved aestetisk ikke egner sig til at std alene. Desuden er der
omkring den eksisterende villa samt omkring vandhullet sydest i omradet tat beplantning. De fleste
af treerne i delomrade A bliver fjernet i forbindelse med realiseringen af boligbebyggelsen, dog
bevares flere traeer omkring den eksisterende traeallé mod det

nordlige skel ud til Faergevej og enkelte fritstdende traeer, vist pa kortbilag 4. Inden for
lokalplanomradet sikres fri- og opholdsarealer. Lokalplanen sikre at min. 10 % af lokalplanomradet
udlegges til felles opholdsarealer.

Terrenbearbejdning

I forbindelse med etablering af omradets veje vil terraenet i den sydlige del af lokalplanomradet skulle
saenkes, og det vil vaere nedvendigt at etablere stattemure. Terrenbearbejdning vil blive gennemfort
saledes at terraenet tilpasses det naturlige terraen langs lokalplanomradets graenser mod naboer, og
terrenregulering og stottemure begraenses til de interne omrader/veje. Der ma ikke foretages
terrenregulering inden for omradet udpeget som Natura 2000-omrade. Tvarsnit af terrenregulering
vist med kote i DVRgo i forbindelse med adgangsveje til omradet er vist pa illustration 1 og 2.

Eksisterende bolig
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Ilustration 1: Tvaersnit af terreenregulering i forbindelse med etablering af den nordlige overkorsel til
lokalplanomradet.
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Illustration 2: Tvarsnit af terraenregulering i forbindelse med etablering af den sydlige overkorsel til
lokalplanomrdadet.

Eksisterende forhold og historik

Lokalplanomradet udger i dag et treebeplantet og stort set ubebygget areal beliggende midti et
beboelsesomrade i Frederikssund. I det sydvestlige hjorne af lokalplanomradet ligger en herskabsvilla
opfort i 1904, som ifelge Slots- og Kulturstyrelsens register over fredede og bevaringsvaerdige
bygninger er registreret med middel bevaringsvaerdi pa 4. Villaen fremstdri1% etager og er opfort i
stilarten bedre byggeskik. Villaen er opfort pa en bakketop og ligger hejt i landskabet med udsigt
udover Roskilde Fjord. Der er i dag adgang til boligen Faergevej 53 via en privat vej fra Faergevej, som
afbilledet pa figur 3.

Der er fra lokalplanomradet adgang til stranden, som er en del af ejendommens areal. Sydest i
omradet er et vandhul gemt bag beplantning. Vandhullet var forud for naervarende lokalplans
udarbejdelse beskyttet i henhold til naturbeskyttelseslovens § 3. Frederikssund Kommune har
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sidelebende med udarbejdelsen af lokalplanen foretaget en besigtigelse af ejendommen. Pa baggrund
heraf vurderer Frederikssund Kommune, at vandhullet udger et areal, der er mindre end 100 m?,
hvorfor vandhullet ikke er omfattet af bestemmelserne i naturbeskyttelseslovens § 3, og derfor
udtages vandhullet af registreringen.

Terranet inden for lokalplanomradet er kuperet. Herskabsvillaen er opfert pa en bakketop i ca. kote 7.
Fra kystlinjen stiger terraenet med ca. 7,5 m i nordestlig retning over en afstand pa 30 m. Fra dette
hejdepunkt falder terraenet bade mod nord, syd og est. Langs lokalplanens afgraensning mod nord
ligger terraenet for en stor dels vedkommende i ca. kote 3, og langs ejendommens skel mod syd ligger
terraenet for en stor dels vedkommende i ca. kote 5. Terraenet falder yderligere i nordestlig retning og
vandhullet mod ost ligger lavt i terraenet. Langs med og ost for Fergevej rejser landskabet sig igen.

Lokalplanomradet har veeret udlagt til op til 12 taet-lav boliger i 1 etage jeevnfer Byplanvedtaegt nr. 14
siden 1976. Bebyggelsesplanen for dette omrade er dog aldrig blevet realiseret.

figur 3 - Eksisterende traeallé

Forhold til anden planlagning og lovgivning

En lokalplan ma ikke stride mod regler eller beslutninger efter anden lovgivning, som er bindende for
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lokalplanlovgivningen. I det folgende beskrives lokalplanens forhold til anden lovgivning.

Planloven
Kystnaerhedszonen og den kystnzare del af byzonen

Lokalplanomradet ligger i den kystnzre del af byzonen, der ligger ud til kysterne, eller som indgari et
samspil med kystlandskabet. Kommunalbestyrelsen skal for de kystnzre dele af byzonerne vurdere de
fremtidige bebyggelsesforhold, herunder bygningshejder, med henblik pd;

1) at ny bebyggelse indpasses i den kystlandskabelige helhed,

2) at der tages hensyn til bevaringsvaerdige helheder i bystrukturen og til naturinteresser pa de
omgivende arealer,

3) at der tages hensyn til nedvendige infrastrukturanlaeg, herunder havne, og
4) at offentligheden sikres adgang til kysten.

Ved lokalplanlaegning for bebyggelse og anlaeg i de kystnzere dele af byzonerne, der vil pavirke kysten
visuelt, skal der redegores for pavirkningen. Safremt bebyggelsen afviger vaesentligt i hojde eller
volumen fra den eksisterende bebyggelse i omradet, skal der gives en begrundelse herfor.

Lokalplanen giver mulighed byggeri i hgjst 1,5 etager og byggehgjde pa max 8,5 m pa arealet tettest pa
kysten. Hojder og volumen adskiller sig ikke fra den eksisterende bebyggelse i omradet, som bestdr af
fritliggende enfamiliehuse i 1-1% etager.

Den bebyggelse som lokalplanen giver mulighed for er sdledes indpasset i den kystlandskabelige
helhed og bystruktur. Frederikssund Kommune vurderer derpa, at bebyggelsen ikke pavirker
oplevelsen af kysten. Lokalplanen sikrer offentlig adgang til kysten ved at etablere en sti langs kysten,
samt forbinder stien til stisystemerne i lokalomradet.

Planen sikre, at bebyggelsen er tilbagetrukket som vist pa figur 4.

Den bebyggelse som lokalplanen giver mulighed for er siledes indpasset i den kystlandskabelige
helhed og bystruktur. Frederikssund Kommune vurderer derpa, at bebyggelsen ikke pavirker
oplevelsen af kysten. Lokalplanen sikrer offentlig adgang til kysten ved at etablere en sti langs kysten,
samt forbinder stien til stisystemerne i lokalomradet.

Kommuneplanen 2021

Planomradet er omfattet af kommuneplanramme B 1.9, der udleegger omradet til boligomrade med
mulighed for dben-lav bolig med max bebyggelsesprocent pa 30 og taet-lav bolig med max
bebyggelsesprocent pa 4o0.

Nzrvaerende lokalplan er i overensstemmelse med kommuneplanens rammer.
Byudviklingsstrategien

Lokalplanomradet ligger i Frederikssund, som sammen med Graese Bakkeby og Vinge udger
kommunens regionale center. Det er kommunens storste byomrdde med en koncentration af
arbejdspladser, specialbutikker, uddannelsessteder, kulturtilbud og servicefunktioner.

Frederikssund, Graese Bakkeby og Vinge indgar som "fingerby”, som rummer de byomrader, hvor det
pa statsligt niveau enskes, at hovedstadsomradet vaekst koncentreres jf. afsnit om Fingerplanen.
Status som del af fingerbyen giver kommunens regionale center gode vilkar for udvikling. Inden for
det regionale center onske Frederikssund Kommune at udnytte sit potentiale, og at fastholde og
udbygge sin position i konkurrencen med hovedstadsomradets storre byer om at tiltraekke vaekst og
fremtidsmuligheder indenfor handel, erhverv, uddannelse, kultur og bosatning mv.
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Boligbebyggelsen, som lokalplanen giver mulighed for, underbygger Frederikssund Kommunes
byudviklingsstrategi i forhold til malsaetningen om eget bosaetning og fortaetning i kommunens
regionale center.

Landskabsbeskyttelse

Lokalplanomradet bereres af udpegningen “kystforland”. Inden for kystforlandet gaelder, at den
visuelle sammenhang til kysten og udsigtsmulighederne over vandet skal beskyttes mod byggeri,
anlag og @ndringer i arealanvendelsen, som kan svaekke eller udviske disse kvaliteter. Lokalplanen
indeholder bestemmelser, der skal sikre, at ny bebyggelse tilpasses omgivelserne og de eksisterende
boligkvarterer.

Langs omradets afgraensning mod nord udlaegges en sti til Faergevej mod nordest. Der vil fra stien
vaere udsigt til kysten og fjorden.

Klimasikring

En stor del af lokalplanomradet ligger under kote 3. I henhold til kommuneplanen skal der ved
lokalplanlaegning for arealer, der ligger under kote 3, foretages en vurdering af, om der skal stilles krav
med henblik pa at forebygge skader fra fremtidige oversvemmelser. Lokalplanomradet ligger direkte
ud til kysten og er derfor ekstra udsat over for stormfloder. I lokalplanen tages der hejde for denne
udfordring ved at fastsatte en minimumsgulvkote pa 2,50 for ny bebyggelse, lige som der inden for
omradet ikke ma etableres kalder. Dette vurderes at vaere tilstraekkeligt.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens temaer og hovedstruktur.

Stationsnzerhed

Omradet er beliggende i en afstand af godt 1 km fra Frederikssund Station og ligger sdledes ikke inden
for stationsnaerhedszonen.

Eksisterende lokalplaner og byplanvedtaegter
Ved den endelige vedtagelse og off entlige bekendtgerelse af lokalplan 133 ophaeves Byplanvedtaegt nr.
14 fra 1976 for det omrade der er omfattet af lokalplan 133 i sin helhed.

Servitutter

Ved udarbejdelse af lokalplanen er der registreret
folgende servitutter, som kan have betydning for
bygge- og anlegsarbejde inden for
lokalplanomradet:

¢ Dok om vandforsyning, tinglyst 11.11.1902 Findes ikke i akten.

¢ Dok om adkomstdokument, tinglyst 12.05.1959. Dokumentet vedrerer forbud mod tinglysning af
adkomstdokument for Poul Molt Wengel. Lokalplanen er ikke i strid med deklarationen.

e Byplanvedtaegt nr. 14, tinglyst 10.09.1976 Lokalplanomradet er omfattet af byplanvedtaegt nr. 14
og er beliggende inden for byplanvedtaegtens delomrade A.

Ved den endelige vedtagelse af lokalplanen aflyses Byplanvedtaegt nr. 14 for den del af omradet, der
vedrerer nervaerende lokalplanomrade.

Ekspropriation

Ifelge planlovens § 16, stk. 3 skal der i alle lokalplaner oplyses om betingelserne for ekspropriation i
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forbindelse med en lokalplan. Det folgende afsnit er indsat for at opfylde dette lovkrav.

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

Ekspropriation kan kun ske under opfyldelse af en raekke betingelser:

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

¢ Lokalplanen skal indeholde pracise og detaljerede bestemmelser om det projekt, der enskes
gennemfort.

¢ Ekspropriation md kun ske til fordel for almenvellet (almene samfundsinteresser).

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

¢ Ekspropriation skal vaere nedvendig og tidsmaessig aktuel for realisering af
ekspropriationsformalet.

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

Adgangen til at foretage ekspropriation efter lokalplaner som er sendt i hering efter 1. januar 2019
bortfalder, hvis der ikke er truffet ekspropriationsbeslutning inden 5 ar efter offentliggerelsen af den
endeligt vedtagne lokalplan. Det er kommunalbestyrelsen, der kan beslutte at ekspropriere i medfer af
en lokalplan.

Anden lovgivning
Fingerplanen (stationsnzerhed)

Fingerplanen 2019

Frederikssund kommune er omfattet af Fingerplanen 2019, som satter de overordnede rammer for
tysiske planlaegning i hovedstadsomradet. Fingerplanen fastleegger bl.a., hvor der ma bygges nye
boliger og erhverv, og hvor der skal vaere storre gronne omrader med plads til natur og friluftsliv.

Fingerplanen opdeler hovedstadsomradet i fire geografiske omrdder: Det indre storbyomrade, det ydre
storbyomrade, de gronne kiler og det gvrige hovedstadsomrade. Det indre storbyomrade findes ikke i
Frederikssund Kommune.

Lokalplanomradet ligger i det ydre storbyomrade (Byfingrene), hvor der ma der ske byudvikling.
Byfunktioner, som har intensiv karakter, skal placeres indenfor de stationsnare omrader.
Frederikssund Kommune vurderer, at placering af et boligomrade, som udgeres af 16 tat-lav boliger i
form af dobbelthuse i Frederikssund, ikke er i strid med Fingerplanen 2019.

Natura 2000

Jaevnfoer bekendtgerelse nr. 1383 af 26. november 2016 om administration af planloven i forbindelse
med internationale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter, skal der foretages en
vurdering af, om det ansogte i sig selv, eller i forbindelse med andre planer og projekter, kan pavirke et
Natura 2000-omrade vasentligt.

Der kan endvidere ikke gives tilladelse, hvis det ansogte kan beskadige eller odelaegge yngle- eller
rasteomrader i det naturlige udbredelsesomrade for de dyre- og plantearter, der fremgar af
habitatdirektivets bilag IV.

Planomradet afgraenses mod vest af Roskilde Fjord, som er udpeget Natura2ooo-omrade nr. 136
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Roskilde Fjord, som rummer Habitatomrdde Hi20 samt Fuglebeskyttelsesomrade F105. Lokalplanens
afgrensning felger matrikelskellet, og der er et mindre overlap mellem lokalplanomradet og
Natura2oo00-omradet. Lokalplanen indeholder bestemmelser, der skal sikre naturvaerdierne inden for
udpegningsomradet. Lokalplanen vurderes ikke at pavirke Naturazooo-omradet, da der ikke tillades
terreenendringer, bebyggelse, jordbehandling eller andet pa og i umiddelbar naerhed af Naturazooo0-
omrdadet. Der skal etableres en sti i grus langs stranden udenfor Natura 2000-omradet. Det er
kommunens vurdering, at en gennemforsel af lokalplanen ikke vil medfere en vaesentlig pavirkning
af Natura 2000 omradet.

Det vurderes at planen ikke pavirker internationalt naturbeskyttelsesomrade vaesentligt, medfore
beskadigelse/adelaeggelse af plantearter eller pa yngle- og rasteomrader for de dyrearter, der fremgar
af habitatdirektivets bilag IV.

Bilag IV-arter

Lokalplanomradet ligger inden for udbredelsesomradet for en raekke arter opfort pa Habitatdirektivets
bilag IV - herunder vandflagermus, sydflagermus, skimmelflagermus, dvaergflagermus, marsvin,
markfirben, stor vandsalamander, logfre og spidssnudet fre. Der er dog ikke registreret artsfund i
omradet, jf. miljoportalen.

Der er ikke registreret markfirben pa lokalplanomradet. Kommunen vurderer, at den vestvendte
skrdning mod fjorden er for tilgroet til, at vaere egnet som levested for markfirben pa baggrund af
besigtigelse af sydvest vendt skraning ved eksisterende villa foretaget i juli 2018 og i august 2023.

Pa grunden findes der flere storre traeer, der kan vaere potentielt hjemsted for flagermusarter.
Traeerne er blevet undersogt forud for lokalplanens vedtagelse, jf. Notat udarbejdet af Amphi Consult
af 8. april 2020. Radgiver konstaterer, at der kun i meget beskedent omfang er fundet hulheder i
traeer, som flagermus potentielt kan benytte til at raste i.

I notatet vurderes det, at det planlagte byggeri ikke kan forventes at skade flagermusarters yngle- og
rasteomrader, men at forekomst af enkelte rastende flagermus ikke helt kan udelukkes.

Derfor stilles der krav om, at hvis der skal faeldes traeer med hulheder eller spaettehuller, sa ma det kun
ske udenfor flagermusenes yngle- og 11 overvintrings-perioder, dvs. evt. traeer med hulheder eller
spattehuller kan kun faeldes i sept.-okt. maned.

Beskyttet natur

Sydest i omradet er et mindre vandhul gemt bag beplantning. Vandhullet var forud for narvaerende
lokalplans udarbejdelse beskyttet i henhold til naturbeskyttelseslovens § 3. Frederikssund Kommune
har sidelobende med udarbejdelsen af lokalplanen foretaget en besigtigelse af ejendommen.

Ved besigtigelsen kunne det konstateres, at vandhullet er markant mindre end 100 m2, max 60-70
m2, tilgroet og fyldt med grene og blade fra traeerne.

Endvidere vurderes det til ikke at rumme et "naturligt dyre- og planteliv” for et vandhul.

Pd baggrund heraf vurderer Frederikssund Kommune, at vandhullet har et areal, der er mindre end
100 m2, hvorfor det ikke er omfattet af bestemmelserne i

naturbeskyttelseslovens § 3, og derfor udtages vandhullet af registreringen.

Der er ogsa undersegt for bilag IV arter i vandhullet og ingen fundet. Spen udtages derfor af
registreringen.

Strandbeskyttelseslinjen

Jf. naturbeskyttelseslovens § 15 ma der ikke foretages @endring i tilstanden af strandbredder eller de
arealer, der ligger mellem strandbredden og strandbeskyttelseslinjen. Strandbeskyttelseslinjen har til
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formal at varetage en reekke hensyn - herunder landskabelige, biologiske og rekreative.
Lokalplanomradet ligger i byzone og i et omrade, der ikke er omfattet af strandbeskyttelseslinjen.

Vandomradeplaner

Frederikssund Kommune er omfattet af vandomradeplanen 2015 - 2021 for vandomradedistrikt II -
Sjaelland. Hver vandplan opstiller mal for, hvordan miljetilstanden skal vaere i omradets vandleb, seer,
kystvande og grundvand.

Vandplanerne skal forbedre det danske vandmilje. De skal sikre renere vand i Danmarks kystvande,
soer og vandleb i overensstemmelse med EU’s vandrammedirektiv.

For Byradets fysiske planleegning gaelder, at denne ikke ma medfere forringelse af tilstanden i
vandomrdder afgraenset i vandomrddeplanen eller forhindre opfyldelse af de fastlagte miljemal i
vandomradeplanen.

Lokalplanens omrade ligger ikke inden for et omrade med sarlige drikkevandsinteresser (OSD).
Omradet ligger ikke i et indvindingsopland eller i boringsnzert beskyttelsesomrade (BNBO).

Det vurderes, at arealanvendelsen til boligomrade ikke vil medfere pavirkning eller en eget risiko for
grundvandet.

Lokalplanen forringer eller forhindrer ikke de fastlagte miljgemal og er i overensstemmelse med
vandomrddeplanen.

Museumsloven

Hvis der i forbindelse med jordarbejder, f.eks. ved bygge- og anlaegsarbejder, dukker spor af
fortidsminder op skal arbejdet standses i det omfang det bergrer fortidsmindet i medfer af
museumslovens § 27. Fundet skal straks anmeldes til ROMU, Roskilde Museum.

Tilgaengelighed

Som udgangspunkt skal alle adgangs- og opholdsarealer udferes med DS 105 og faerdselsarealer skal
udfores i overensstemmelse med Vejdirektoratets "Faerdselsareal for alle - Hindbog i tilgengelighed",
for at sikre tilgeengelighed for alle.

Forsyning, eksisterende funktioner og
tilladelser

Forsyningsforhold
Varmeforsyning

Lokalplanomradet ligger indenfor et naturgasforsynet omrade. Der er ikke pligt til at tilslutte sig den
kollektive varmeforsyning. Der er mulighed for at etablere individuelle losninger i form af
varmepumper, herunder jordvarme og solenergianlaeg. Jordvarmeanlaeg kan etableres med vertikale
eller horisontale slanger. Eventuelle varmepumper skal af stejmaessige hensyn orienteres vaek fra
nabobebyggelser og afskaermes, sd de vejledende stgjgraenser kan overholdes.

I Frederikssund Kommunes Strategisk Energi- og Varmeplan 2022 er det omrade som lokalplanen
omfatter udpeget som potentielt fiernvarmeomrade. Det betyder at Frederikssund Kommune arbejder
for, at der udarbejdes et varmeprojekt for fjernvarme for omradet. En kollektiv lesning for fjernvarme
kan blive en mulighed i omrddet, sifremt der kan godkendes et varmeprojekt med positiv
samfundsgkonomi.
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Vandforsyning

Vandforsyningen indenfor lokalplanomradet varetages af Novafos.

Overfladevand

Omradet er omfattet af Spildevandsplanen, ligger inden for opland 214 og skal separatkloakeres. Ved
ny bebyggelse skal det interne kloaksystem i planomradet derfor udferes som separatkloakeret.

Spildevandsplanen fastszetter aflobskoefficienten for omrader med taet-lav boligbebyggelse til maks.
0,35, hvilket svarer til en befaestelsesgrad pa 35 %. Hvis befaestelsesgraden overskrides, skal
overskydende regnvandsmangder (tag- og overfladevand) nedsives pa egen grund og/eller
tilbageholdes/forsinkes, for det ledes til regnvandskloak. Tag- og overfladevandet kan ikke tilsluttes
den offentlige regnvandskloak, for Novafos har opndet den nedvendige udledningstilladelse.

Nedsivnings i forbindelse med overholdelse af aflebskoefficienten krzaever en tilladelse fra
spildevandsmyndigheden. Dette er ogsa hvis der skal ske nedsivning gennem den permeable
belegning.

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

Laes mere om Spildevandsplanen pa kommunens hjemmeside. www.frederikssund.dk

Forhold til eksisterende funktioner
Stej og trafik

Lokalplanen giver mulighed for en mindre foregelse af boliger i et eksisterende boligomrade, hvor
vejkapaciteten vurderes af vaere god og der ikke er vaesentlig trafikstg;j.

Lokalplanen medferer sdledes ingen vaesentlige @endringer i forhold til det eksisterende
trafikmenster, trafikmaengden eller stgj i omradet.

Tilladelser fra andre myndigheder

En lokalplan szetter rammerne for et omrades anvendelse og udvikling, men en lokalplan er ikke i sig
selv en tilladelse eller godkendelse. Det kan veere nedvendigt at sege om tilladelse eller godkendelser
fra relevante myndigheder inden dit projekt kan realiseres. Kontakt kommunen for at finde ud af, om
dit projekt kraever myndighedsbehandling.

Jordforurening

Lokalplanomradet er ikke kortlagt som forurenet i henhold til jordforureningsloven. Omradet ligger
dog inden for omradeklassificeringen. Omradeklassificeringen omfatter de omrader, hvor jorden kan
vaere lettere forurenet. Som udgangspunkt er al jord inden for byzone klassificeret som muligt
forurenet.

I tilfaelde af, at der konstateres jordforurening under byggeprocessen, skal arbejdet standses og
kommunen skal kontaktes. Kommunen orienterer Region Hovedstaden, som er myndighed pa
omradet. De vurderer om omradet skal kortlegges som forurenet, eller der skal foretages andre tiltag
for arbejdet kan fortszette. Region Hovedstaden orienterer Frederikssund Kommune om sin afgerelse.
Arbejdet ma forst fortsaette, nar kommunen har meddelt, at det ma genoptages.

Jordflytning
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Der er anmeldepligt ved flytning af jord i omrader, der er omradeklassificeret. Anmeldepligten
betyder, at jordflytning skal anmeldes til kommunen.

Miljevurdering

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

Kommunen har pa den baggrund vurderet, at lokalplanen ikke vil fa en vaesentlig indvirkning pa
miljoet, og truffet en afgorelse om, at planen ikke er omfattet af kravet om miljevurdering.

Afgorelsen er blandt andet baseret pa felgende vurderinger:

o atdet vurderes, at planen ikke pavirker internationalt naturbeskyttelsesomrade vaesentligt, eller
medferer beskadigelse/adelaeggelse af plantearter eller yngle- og rasteomrader for de dyrearter,
der fremgar af habitatdirektivets bilag IV. Dette er belyst med notat fra Amphi Consult og
besigtigelse og registrering af traeer i omradet,

o at planen ikke pavirker beskyttet natur, drikkevandsinteresser eller landskab,

« at planen ikke pavirker det kystnzere landskab vaesentligt, da bebyggelsen er tilpasset den
omkringliggende bebyggelse. Pavirkning af kystnzert landskab er blandet andet belyst med
visualiseringer af mulig bebyggelse set fra Roskilde fjord.

Midlertidige retsvirkninger

Indtil forslaget er endeligt vedtaget af Byrddet ma omradet, der er omfattet af forslaget, ikke udnyttes

pa en made der kan foregribe indholdet af den endelige plan. Der gelder efter Planlovens § 17, stk. 1, et
midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og 2ndring af anvendelsen. Den eksisterende lovlige

anvendelse af ejendomme kan fortsaette som hidtil.

Nar fristen for fremszttelse af indsigelser og 2endringsforslag er udlebet, kan der eventuelt efter
Planlovens § 17, stk. 2 opnas tilladelse til at udnytte en ejendom i overensstemmelse med forslaget.

Disse midlertidige retsvirkninger gaelder fra offentliggerelse af lokalplanforslaget og indtil den
endeligt vedtaget lokalplan er offentliggjort, dog hejst indtil 1 ar efter offentliggerelse af
lokalplanforslaget.
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Bestemmelser

Med hjemmel i Lov om Planlaegning (lovbekendtgerelse nr. 1157 af 01/07/2020 med efterfolgende
tilfojelser) fastsattes folgende bestemmelser for det omrade der er beskrevet i § 2. Lokalplanens
bestemmelser er bindende for de ejendomme, der er omfattet af lokalplanen.

§ 1 FORMAL

Formalet med lokalplanen er:

e at give mulighed for, at omradet kan anvendes til boligformal i form af dobbelthuse i1 0g 1%
etager,

e atsikre, at arealet disponeres sdledes, at ny bebyggelse gennem placering og omfang tilpasses de
omkringliggende boligomrader,

e atsikre at omradet indrettes med faelles gronne fri- og opholdsarealer,

e at sikre offentlighedens adgang til stranden via sti,

e at sikre vejadgang fra Borgervaenget.

§ 2 OMRADE OG ZONESTATUS

§ 2.1 Omrade

§2.11
Lokalplanomradet afgraenses, som vist pd kortbilag 1.

Lokalplanomradet omfatter 16b og matr.nr. 161, begge Frederikssund Markjorder samt matr.nr. 187
Frederikssund Bygrunde og parceller udstykket fra de naevnte matrikler efter d. xx.xx.xxxX

§ 2.2 Delomrader

§2.21
Lokalplanomradet er opdelt i delomrade A og B som vist pa kortbilag 2.

§ 2.3 Zonestatus

§23.1
Omradet ligger i byzone og skal forblive i byzone.

§ 3 ANVENDELSE

§31
Delomrade A ma kun anvendes til boligformal i form af teet-lav boligbebyggelse.
§3.2

Delomrade B ma kun anvendes til boligformal i form af dben-lav boligbebyggelse.

§ 4 UDSTYKNING

§4.1
Udstykning, arealoverforsel og sammenlaegning skal foretages i overensstemmelse med den pa
kortbilag 2 viste udstykningsplan.

§ 4.2
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I delomrade A ma udstykninger til boliger ikke placeres naermere lokalplanafgraensningen mod nord
end 8 m, som vist pa kortbilag 2.

§4.3
I delomrdde A ma udstykninger til boliger ikke placeres naermere lokalplanafgraensningen mod sydest
end 3 m, som vist pa kortbilag 2.

§ 4.4
I delomrade A ma udstykninger til boliger ikke placeres naermere lokalplanafgreensningen mod vest
end 25 m, som vist pa kortbilag 2.

§4.5
Boliggrunde til taet-lav boligbebyggelse skal have et areal pa min. 200 m2.

§ 4.6
Lokalplanomradet skal udstykkes sdledes at delomrade B omfatter én matrikel. Delomrade B er vist pa
kortbilag 2.

§4.7
Der ma ikke foretages udstykninger, arealoverforsel og sammenlagning indenfor delomrade B.

§ 5 VEJE, STIER OG PARKERING

§ 5.1 Veje

§5.11
Vejadgangen til lokalplanomradet skal ske via Borgervanget, som vist pa kortbilag 3.

§5.1.2
Der skal udlaegges veje som vist i princippet pa kortbilag 3. Vejbredder skal vaere minimum som
angivet pa kortbilag 3.

§5.1.3
Veje skal anlegges med en kerebanebredde pa minimum 5 m.

§5.1.4
Kerebanen pa veje skal anlaegges med permeabel asfalt. Veje kan etableres med ensidigt fald.

§5.15
Overfladevand skal holdes inden for skel. Der skal etableres de fornedne anlaeg til handtering af
overfladevand fra vejen.

§5.1.6

Vejene skal indrettes til lavhastighedszone og overholde de til enhvertid geeldende bekendtgerelser
vedragrende vejafmarkning.

Vejene skal kunne handtere den tilteenkte mangde trafik, samt korsel med renovation.

§ 5.2 Stier

§5.2.1
Fjordstien og evrige stier skal etableres med en placering, som vist i princippet pa kortbilag 3.

§5.2.2
Fjordstien a-b skal udlaegges i en bredde pa mindst 3 m. Stien skal anlaegges med fast jeevn belaegning
med belaegningssten, slotsgrus eller graesarmering med en bredde pa mindst 2,5 m.

§5.2.3
Fjordstien c-d skal udlaegges i en bredde pa mindst 2,5 m og skal anlaegges med slotsgrus med en
bredde pa mindst 1,5 m. Stien skal ligge udenfor Natura 2000-omrade og i minimum kote 1,5 DVRgo.

§5.2.4
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@vrige stier skal anlaegges med en bredde pa min. 2 m med i en fast jaevn beleegning med
belaegningssten, greesarmering eller slotsgrus.

§ 5.3 Parkering

§5.3.1
Der skal etableres 1 p-pladser pa den enkelte boligejendom og 0,5 felles p-pladser pr. bolig (inklusiv
handicapparkering) pa areal udlagt til felles p-pladser, som vist i princippet pa kortbilag 3.

§5.3.2
Der skal reserveres plads til yderligere o,5 felles p-pladser pr. bolig pa areal udlagt til faelles p-pladser,
som vist i princippet pa kortbilag 3.

§5.3.3
P-pladser skal etableres med en bredde pa min. 2,5 m og leengde pa min. 5 m. Med en manevreareal pa
7 m, manevreareal kan vere vej og kan deles med andre p-base.

§5.3.4
Der skal etableres mindst én faelles p-plads pa minimum 4,5 m x 8,0 m til handicapparkering med
kassebil.

§5.3.5
Langtidsparkering af erhvervskeretgjer, campingvogne og autocampere ma ikke finde sted pa
omradets veje, stier, parkeringspladser eller faellesarealer.

§5.3.6
Der ma ikke henstilles uindregistrerede keretgjer, storre bade eller uindregistrerede campingvogne
inden for lokalplanomradet.

§53.7
Inden for lokalplanens omrade ma der ikke ske parkering af keretojer mv. med en totalvaegt pa mere
end 3.500 kg.

§ 5.4 Belysning

§5.4.1
Belysning af veje, stier og fellesarealer skal udferes som afskaermet belysning i form af pullerter eller
parklamper med en lyskildehgjde pa maks. 4 m. Belysningen skal overholde vejreglernes anbefaling.

§5.4.2
Pullerter, parklamper og evrige belysningsarmaturer pa fallesarealer skal fremsta med et ensartet
udtryk, dvs. i samme materiale, udformning og hejde.

§5.4.3
Belysning skal vaere nedadrettet og lyskilderne afskaermet mod omgivelserne.

§ 6 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

§ 6.1 Bebyggelsens omfang - delomrade A

§6.1.1
I delomrdde A ma der maksimalt opferes 16 boliger.

§6.1.2
Boliger i delomrade A ma opfores i hojst 1 etage. Dog ma op til 10 boliger med placering som vist pa
kortbilag 2 opferesiis etager.

§6.1.3
Boliger i 1 etage ma have et boligareal pa hejst 110 m?. Boliger i 1%, etager ma have et boligareal pa
hgjst 160 m?.
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§6.1.4
Der ma ikke etableres kalder inden for delomrade A.

§6.1.5
Boligbebyggelsens hojde ma hgjest vaere 8 m fra naturligt terraen.

§ 6.1.6
Trempelhojden pa boligbebyggelse ma ikke overstige 1,0 m. Pa den del af taget, hvor der ma udferes
kvist, ma op til 1/3 af taglaengden udferes med trempelhojde over 1,0 m, der hvor der udferes kvist.

Kommentar

Udestuer teller med i boligarealet.

§ 6.2 Bebyggelsens omfang - delomrade B

§6.2.1

Inden for delomrade B ma bebyggelsesprocenten ikke overstige 30 % og der ma maksimalt vaere 1
bolig.

§6.2.2
Boligen ma vaere med hojest 1% etage.

§6.2.3
Bygningshgjden ma hojest vare 8,5 m malt fra naturligt terraen.

§6.2.4
Der ma hgjst opseettes 1 flagstang i delomradet. Flagstangen ma gives en hgjde pa hgjst 10 m.

§ 6.3 Bebyggelsens placering

§6.3.1

Boliger i delomrade A skal placeres minimum 5 m fra lokalplanafgraensning mod nordest som vist pa
kortbilag 2.

§6.3.2
I delomrade A md der ikke vaere bebyggelse, flagstaenger og tekniske anlaeg vest for den pa kortbilag 2
viste kystbyggelinje. Gaelder ikke stottemur som vist pa kortbilag 3.

§6.3.3
Boliger i delomrade A ma kun placeres med leengderetning/tagryg vinkelret pa fjordstien a-b, som er
vist pa kortbilag 3.

§6.3.4
I delomrade B skal boligbebyggelse placeres ost for kystbyggelinjen vist pa kortbilag 2.

§6.3.5
Stuegulvskote i boliger skal ligge i minimum kote 2,50 DVR9o.

§6.3.6
Stuegulvkote i boliger placeret mod nordest skal vaere i 2,50 DVR9go som vist pa kortbilag 3.

§6.3.7
Sokkelhgjden ma hejst vaere o,5 m.
§ 6.4 Sekundzre bygninger og flagsteenger

§6.4.1

I delomrade A ma der pa hver boliggrund opferes op til 35 m? sekundzer bebyggelse. Derudover ma der
opferes op til 50 m? sekundzer bebyggelse til faelles formal pa faellesarealer med placering som angivet
pa kortbilag 4.

§6.4.2
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Der ma ikke veere overdaekning pa faelles p-pladser.

§6.4.3
Hojden pa sekundaere bygninger ma ikke overstige 2,5 m.

§ 6.4.4
Flagstaenger md gives en hejde pa hejst 8 m.

Kommentar

Sekundzre bygninger er redskabsskure, carporte, cykelskure, miljostationer, legehuse,
overdaekninger, overdaekkede terrasser, drivhuse m.m.

§ 6.5 Altaner og tagterrasser

§6.5.1

I delomrade A ma der ikke etableres altaner og tagterasser. Dog ma der pa boliger i 1,5 etager etableres
1indeliggende altan pa sydvestvendt tagflade. Altanen ma ikke vzere leengere end halvdelen af
leengden pa den pageldende bolig.

§ 6.6 Tekniske anleg

§6.6.1
Solenergianlaeg pa boligernes facade og tage skal placeres parallelt med og nedfaeldet i tagfladen eller
facaden. Solenergianlaeg pa tage ma have et areal der hejst udger halvdelen af tagfladen pr. bolig.

§6.6.2

Solpaneler og rammer skal vaere sorte med maksimal glansvaerdi 10.

Kommentar:

Glansvardi er i henhold til Teknologisk Instituts malemetode DS/EN ISO 2813 eller tilsvarende.

§6.6.3
Tekniske anlaeg som pumpestationer, regnvandsbassiner og lignende, samt mindre teknikbygninger
til omradets forsyning skal placeres ost for kystbyggelinjen vist pd kortbilag 2.

§ 6.7 Paraboler og antenner
§6.7.1
Fritstaende paraboler og antenner ma maksimalt have en hejde pa 1,8 m malt.

§6.7.2
Fritstdende paraboler og antenner skal placeres i en afstand af mindst 2,5 meter fra skel mod
naboejendom.

§ 7 BEBYGGELSENS UDDSEENDE

§ 7.1 Facader pa boliger

§711
Gavle - inklusiv gavltrekanter - pa boliger i delomrade A skal vare i blank, filtset eller pudset
teglstensmur. @vrige facader skal vare i blank, filtset eller pudset teglstensmur eller trze.

§7.1.2
Der mad ikke etableres vinduer i gavle orienteret mod Borgervaenget i delomrade A som vist pa
kortbilag 2.

§7.13
Facader pa boligen i delomrade B skal vaere i blank, filtset eller pudset teglstensmur.

§7.1.4
Facader skal veere i farverne sort, hvid eller jordfarverne okker, engelskred, terra di siena, dodenkop og
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umbra samt disses blanding med hvid og sort.

§7.15
Zink ma ikke anvendes som byggemateriale til tage, tagrender, nedlebsrer, facadebeklaedning,
inddakninger eller andre udvendige bygningsdele.

§ 7.2 Tage pa boliger

§7.2.1

Inden for delomrade A skal tage pa boligbebyggelse udferes som sadeltage med en haldning pa 25° -
45°

§7.2.2

Tage pa boliger i delomrade A skal udferes som gronne tage bekleedt med mos, graes eller sedum.

§7.23
Inden for delomrade B skal boligbebyggelse have symmetrisk sadeltag med en haldning pa 45°.

§7.2.4
Tage pa boligen i delomrade B skal beklaedes med teglsten med glansvardi under 10.

§7.2.5
Zink ma ikke anvendes som byggemateriale til tage, tagrender, nedlgbsrer, facadebekleedning,
inddzekninger eller andre udvendige bygningsdele.

§ 7.3 Kviste, tagvinduer og altaner i delomrade A

§7.31

Der ma ikke etableres kviste. Dog ma der etableres én kvist pa boligeriis etager. Kvist-flunker ma
ikke vaere af transparent materiale sa som glas og klar plast.

Kommentar:

Kvist-flunker er de to sidevagge pa kvisten.

§7.3.2
Der ma etableres ét haevet ovenlysvindue pr. bolig i 1-plan, som vist i princippet pa figur 5

Figur 5 Princip illustration, som viser et hevet tagvindue.

§7.33
Kviste og havede tagvinduer ma have en leengde pa hejst 1/3 af facadeleengden af den pagaldende
bolig.

§7.3.3
Der ma ikke etableres altaner og tagterrasser. Dog ma der etableres én indrykket altan pa boliger i 1%%
etager.

§7.3.4
Altaner skal vaere afgraenset af tagflade/gavlmur pa mindst 3 sider og de skal ligge inden for
bygningskroppen/facademuren, som vist i princippet pa figur 6.
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igur 6 Princip illustration, som viser en indrykket altan med tagflade/gavimur pa 3 sider.

§ 7.3.5 Altanernes gavlmure skal opferes i tegl. Gavimuren skal folge tagets haeldning og have en hejde
pa minimum 1,5 m ved altanvaernet, som vist i princippet pa figur 7.

F
igur 7 Illustration som viser udformning af altaneres gavimure, samt udsyn fra boliger yderst mod
lokalplanafgraensning mod nordvest.

§ 7.4 Facader og tage pa sekundaer bebyggelse
§7.41
I delomrade A skal facader pa sekundzere bygninger veere trze.

§7.4.2
Tage pa sekundaere bygninger skal beklaedes med tagpap eller gronne tage beklaedt med mos, graes
eller sedum.

§7.4.3

Zink ma ikke anvendes som byggemateriale til tage, tagrender, nedlebsrer, facadebeklaedning,
inddzekninger eller andre udvendige bygningsdele.

§ 7.5 Skiltning

§7.5.1

Skiltning i forbindelse med liberalt erhverv, ma ikke vaere storre end 20 cm x 40 cm (hejde x bredde).

§7.6
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§7.6.1
Varmepumper skal placeres pa terraen. De skal gives en sort og gra farve eller vaere afskaermet af
beplantning eller fast hegn.

Kommentar
Varmepumper skal placeres, siledes de ikke giver stojgener for naboer.

Frederikssund Kommune arbejder for at understotte en fremtidssikring af teknologiske losninger og
anlaeg. En kollektiv losning for fjernvarme kan blive en mulighed i omradet, sifremt der kan
godkendes et varmeprojekt med positiv samfundsekonomi.

§ S UBEBYGGEDE AREALER

§ 8.1 Opholds- og friarealer

§8.11
Der skal udlaegges opholdsarealer og falles friarealer i princippet, som vist pa kortbilag 4.

§8.1.2

Der ma pd opholdsarealer og friarealer etableres anlaeg til regnvandshandtering, samt rekreative
faciliteter som boldbane, petanquebane, legeplads og lignende til faelles formal. Disse skal dog
etableres ost for kystbyggelinjen vist pd kortbilag 2.

§8.1.3
Opholdsarealer og faelles friarealer skal vaere i graes eller beplantes, med undtagelse af de § 8.1.2
naevnte anleg og faciliteter.

§ 8.2 Terraenregulering og stottemur

§8.2.1
Stettemure md have en hejde pa maksimalt 0,5 m, dog md stettemure med placering vist pa kortbilag
3 have en hojde pa maksimalt 3,0 m.

§8.2.2
Stettemure skal begronnes med vedbend eller lignende. Stottemure lavere end 1 m kan desuden
udfores og fremsta i natursten eller beton.

§8.23
Der ma ikke foretages terraeenregulering inden for Naturazooo habitatomradet angivet pa kortbilag 1.

§8.2.4
Der ma ikke foretages terrenregulering (herunder stottemure) naermere lokalplanens afgraensninger
mod end o,5 m.

§8.2.5
Adgangsveje og stier til boligomradet som vist pa kortbilag 3 er undtaget fra § 8.2.4.

§ 8.3 Beplantning

§8.31
Arealet der er omfattet af Natura 2000 udpegningen, som angivet pa kortbilag 1 skal friholdes for ny
beplantning af hensyn til den lokale fauna.

§ 8.3.2
I delomrade A skal arealet vest for kystbyggelinjen friholdes for ny beplantning bortset fra vegetation
som naturligt herer til ved kysten som fx. Havtorn, Klitrose mm. Der ma ikke plantes Rynket Rose.

§8.3.3
Treeer markeret som “traeer som skal bevares” pa kortbilag 4 er eksisterende traeer og ma ikke feldes.
Det betyder, at beplantningen skal udskiftes nar den forgar som felge af sygdom, alder, beskadigelse
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el.lign.
Kommentar

Traeer markeret som bevaringsvardige md stynes, beskares og lign, sifremt traeerne ikke beskadiges.

§8.3.4
Der skal placeres nye traer som vist pa kortbilag 4.

§8.3.5
Der skal etableres buskbeplantning langs fjordstien som vist pa kortbilag 4. Buskbeplantningen skal
etableres i varierende afstand af 2-3 meter og placeres mellem fjordstien og naboskel.

§ 8.3.6

Beplantning i omrddet skal besta af egnskarakteristiske og hjemmehorende danske arter af traeer og
buske som almindelige hvidtjern, almindelig hyld, ask, asp, bag, fuglekirsebzer, hassel, hunderose,
haeg, lon, pil, sejleren, slden, smabladet lind og stilkeg.

§8.3.7
Traeer med hulheder skal inden faeldning undersoges for flagermus.
§ 8.4 Hegn - delomrdde A

§8.4.1
Hegn skal vaere levende hegn.
Der ma ikke etableres faste hegn inden for delomrade A, bortset fra folgende tilfaelde:

¢ Der ma etableres fasthegn omkring varmepumper pa hgjst 1,8 meter.
¢ Der ma etableres fast hegn omkring legeplads med en hgjde pa maksimalt 1,2 meter.
¢ Der ma etableres fast hegn omkring anlaeg til affald med en hejde pd maksimalt 1,2 meter.

Hojden pa faste hegn madles fra terraen pa den side af hegnet, hvor terraenet er lavest.

§8.4.2
Faste hegn skal veere traehegn.

§8.4.3
Der ma etableres mur i skel mellem boligerne som vist pa figur 6. Muren ma have hgjde pa maksimalt
3 m og leengde pa hojst 2,0 m.

§ 8.5 Regnvand og befaestelse

Inden for delomriade A ma de enkelte grunde maksimalt befaestes i overensstemmelse med den i
spildevandsplan 2013-2021 del af opland 214, 221 og 223 fastsatte aflobskoefficient pa 0,35 for taet-lav
bebyggelse.

Kommentar

Aflobskoefficienten kan omregnes til en befaestelsesgrad pa 35 % for raekkehusene. Hvis
betzestelsesgraden overstiger den fastsatte procentsats pa 35 %, skal grundejer forsinke sit tag- og
overfladevand inden det kobles pa det offentlige regnvandssystem.

§ 8.6 Affaldshandtering

§8.6.1
Der skal afsaettes areal til feelles opsamling af dagrenovation og evrige affaldsfraktioner iht.
Frederikssunds affaldsregulativ.

§ 8.6.2
Anlzg til felles affaldshandtering skal etableres som nedgravede containere med placering, som vist i
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princippet pa kortbilag 3.

§8.6.3
Ved placering af affaldscontainere skal der sikres det fornedne mangvreareal for renovation.

§ 8.7

§8.71
I delomrade B skal der friholdes en passage fra boligen og offentlig vej med bredde minimum 3 m.
Arealet skal friholdes for beplantning og bebyggelse.

Kommentar

Arealet skal friholdes, sa beredskabet kan udlagge brandslanger til boligen fra vejadgangen i
delomrdde B, idet det skranende terren og vejforlob i delomrdde B forhindrer adgang for
redningskeretojer.

§ 9 GRUNDEJERFORENING OG REGNVANDSLAV

§ 9.1 Grundejerforening

§9.11

Der skal oprettes grundejerforeninger med medlems- pligt for samtlige grundejere inden for
lokalplanens omrade. (Ad. Der er ikke medlemspligt for eksisterende ejendomme, hvor der ikke sker
@ndringer.)

§9.1.2

Grundejerforeningen skal forestd drift og vedligeholdelse af beplantning, adgangsveje, belysning,
feellesanlaeg og stier. Grundejerforening skal i ovrigt foresta de opgaver, som medfer af lovgivningen
henlaegges til foreningen.

§9.13
Grundejerforeningens skal oprettes inden boliger i delomrade A tages i brug.

Kommentar

Drift og vedligeholdelse af veje omfatter tillige afvanding, herunder etablering og vedligehold af
rendestensbronde med tilhorende stikledninger, der skal fores frem til offentlige
regnvandsledninger

§ 10 FORUDSATNING FOR IBRUGTAGEN

§ 10.1 Tilslutning til forsyningskilder

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for den er tilsluttet de offentlige forsyningskilder, dvs. det
offentlige spildevandssystem og det lokale vandvaerk.

Kommentar

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

§ 10.2 Faelles affaldshandtering
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for der er etableret fzelles affaldshandtering jf. § 8.6.2.

§ 10.3 Veje, stier og parkering

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for der er anlagt veje, stier og parkering som anfert under
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lokalplanens §§ 5.1.1-5.1.4 og §§ 5.2.1-5.2.4 0g §5.3.1.

§ 10.4 Opholds- og friarealer

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for opholds- og friarealer er anlagt i overensstemmelse med
bestemmelsernei § 8.1.1.

§ 10.5 Beplantning

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for beplantning er etableret i overensstemmelse med
bestemmelsernei s 8.3.4 og § 8.3.5.

§ 11 SERVITUTTER, LOKALPLANER OG BYPLANVEDTAGTER

§ 11.1 Ophzevelse af servitutter

§11.1.1
Der ophaeves ingen servitutter i forbindelse med vedtagelse af lokalplan 133.

§ 11.2 Ophaevelse af lokalplaner og byplanvedtzaegter

§11.2.1

Ved den endelige vedtagelse og off entlige bekendtgerelse af lokalplan 133 ophaeves byplanvedtaegt nr.
14, Boligomrdde - Borgervaenget og Fasanvej, tinglyst 15.06.1976, pa alle punkter med undtagelse af
punkt 11 om grundejerforeninger, for det omrade, der er omfattet af lokalplan 133.

§ 12 RETSVIRKNINGER

§ 12.1 Retsvirkning

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

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaette som hidtil. Lokalplanen medferer
heller ikke i sig selv pligt til at udfere de anlaeg med videre, der er indeholdt i planen. Lokalplanen
tinglyses ikke pa de ejendomme, der er omfattet af planen, men indberettes til statens register for
planer.

§ 12.2 Dispensation

Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens bestemmelser hvis dispensationen ikke er i strid
med principperne i planen. Videregaende afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfores ved en ny
lokalplan.

Dispensation kan kun ske efter en skriftlig orientering af naboer m.fl., med mindre, Byradet skenner
at dispensationen er af uvasentlig betydning for de pdgaeldende (planlovens § 19 og 20).

§ 12.3 Ekspropriation

I henhold til planlovens § 47 er der mulighed for at ekspropriere ejendomme eller rettigheder over
ejendomme nar ekspropriation vil vaere af vaesentlig betydning for realisering af lokalplanen.

VEDTAGELSE

Saledes vedtaget af Frederikssund Byrad xx xxx xx efter reglerne i planloven.

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

i1 Lokalplanafgraensning
| I Matrikelskel i
Natura2000 - Habitatomr&der (DAT)
[ Eksisterende bygning (nedrives)
o | == Eksisterende vejadgang
A — Hejdekurver 1 m

1 vandhul
B ---=- Kystforland
BB eksisterende villa
\ | 7] Bygninger (uden for lokalplan)

ortbilag 1 viser lokalplanafgraensning og eksisterende forhold. Eksisterende matrikelskel er baseret
pd ungjagtige digitale kort. Den nye lokalplanafgraensning er baseret pa og folger nye opmalinger af
matrikelskel.
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Kortbilag 2 - Delomrader, byggelinjer og
udstykningsplan

- FVv

1._ Lokalplanafgraensning
[ udstykningsplan (princip)

0001 Delomrade A il
271 Delomrdde B
== Forbud mod gavivinduer I

— Kystbyggelinje

——= Min. afstand bebyggelse til naboskel
Min. afstand boligudstykning til naboskel

==== Min. 25 m afstand til boligudstykning

B& Eksisterende villa

7] Byagninger (uden for lokalplan)

0 \50

-

Roskilde Fjord

-\ \
s 25 W

Kortbilag 2 viser delomrader, byggelinjer og en principiel udstykningsplan.

A ¥ ™
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Kortbilag 3 - Veje, stier og parkering

4

Lokalplanafgraensning
Feelles parkeringspladser
Graesarmering

Boligveje med vejbredder
Fjordsti

QOvrige stier

| Affaldshandtering

Gulvkote bebyggelse 2,5 m

Udkarsel

Stiadgang

Adgangsvej delomrédde B
Adgangsvej

| Stettemur
Udstykningsplan (princip)

Eksisterende villa
Bygninger (uden for lokalplan) ]

BOlvy “ ANNCERED

Delomréde ——

Roskilde Fjord

0 \ 50
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Kortbilag 4 - Fellesarealer og beplantning

i-_ Lokalplanafgraensning
[T sekunddzer bebyggelse til feelles formal
[ Feelles opholdsareal
'\’ [ | Feelles friareal

@ e Buskbeplantning
@ Traser som skal plantes
Traeer som skal bevares
8% Graesarmering l
[ Fordsti
B Eksisterende villa
[ udstykningsplan (princip)
b\ ¥ " | I Affaldshandtering

b ) - —-= Delomréde l

A A, \ > \ ; e [ Feelles parkeringspladser
\ v \\_\.\ A A ‘

Kortbilag 4 viser Feellesarealer og beplan tm'hg,

Roskilde Fjord
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Illustrationstegning

Bebyggelses %: ca 22, 5%
| Antal boliger: 16 stk
el ; TT—
' i 2 S PN - | Antal boligeri 11/2 pian: 105tk
SR L N

Kortbilag 5 viser en ﬂ]stonstengde plante arealer inden for lokalplanomradet.
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