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Kommuneplantilleeg 021 for Centeromréde ved A C Hansensvej

Kommuneplantilleg 021 for Centeromrdade ved A. C.
Hansensve;j

Hvad er et kommuneplantilleg?

Kommuneplanen er Byradets samlede plan for udviklingen i Frederikssund Kommune de naeste 12 d&r. Kommuneplanen er den
oversigtlige plan, hvor borgere, virksomheder, interesseorganisationer med videre kan orientere sig om mél og regler for
arealanvendelsen. Planen omfatter hele kommunens geografiske areal. Kommuneplanen er ikke juridisk gaeldende overfor

borgere, virksomheder, interesseorganisationer med videre, men Byradet skal virke for kommuneplanens gennemforelse.

Hvad er en kommuneplan?

Et kommuneplantilleeg laver en andring i den eksisterende kommuneplan. Et kommuneplantilleeg kan justere og andre
bestemmelser for rammer og/eller retningslinjer i kommuneplanen. Et kommuneplantilleeg kan daekke et storre omrade eller en
enkelt ejendom. Byradet kan ikke vedtage en lokalplan, der er i strid med kommuneplanen, da Byradet skal virke for
kommuneplanens gennemforelse. Et kommuneplantilleeg kan derfor vaere nedvendigt for at bringe overensstemmelse mellem

kommuneplanen og lokalplanen.

Tilleeggets opbygning

Oftest @ndrer et kommuneplantilleeg i kommuneplanrammerne. £ndres en kommuneplanramme vil kommuneplantillegget som
oftest veere bygget op af en redegorelse og nogle bestemmelser. Indledningsvist i redegerelsen beskrives tillaeggets intentioner og
baggrund samt dens forhold til anden planlegning. I bestemmelserne fastsattes overordnede rammer for den udvikling Byradet
onsker i et rammeomrade.

Helt nye byudlaeg er omfattet af serlige krav om grundvandsredegerelse, arealbytte mv. I sddanne tilfaelde skal

kommuneplantillegget rumme yderligere redegorelse.

Tilleegget skal 1 offentlig hering

Et forslag til kommuneplantilleeg skal efter reglerne i Planloven vedtages af byradet, og derefter annonceres og fremlegges som
planforslag i offentlig hering. I denne periode har alle mulighed for at komme med indsigelser og endringsforslag til tillegget.

Hvis heringssvarene kun medferer mindre endringer i tillegget, kan tilleegget herefter behandles og vedtages endeligt af Byradet.
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Redegorelse

Kommuneplantilleggets formal og indhold

Formal og indhold

Frederikssund Kommune har modtaget en ansggning om at etablere boliger pa parkeringshuset til butikscenteret ved
Frederikssund Station. Dette er ikke muligt pa gaeldende plangrundlag. Derfor udarbejdes et kommuneplantilleeg, der haver
bebyggelsesprocenten og etageantallet indenfor rammeomradet. Bebyggelsesprocenten indenfor rammeomréadet haeves fra 120 til

230%. Hojeste etageantal haeves fra 3 til 5 etager med dette kommuneplantilleg.

Dertil udarbejdes et lokalplantilleeg, for at muliggere boligbebyggelsen pa parkeringshuset. Formalet med lokalplantilleegget er, at
give mulighed for boliger pa parkeringshuset til butikscenteret. Dertil vil tillegget fastsatte bestemmelser for skiltning indenfor
planomradet. Tilleegget til lokalplan 007 @ndrer anvendelse, hejder og etageantal i delomrade 3 for parkeringshuset, séledes at det

bliver muligt at etablere boliger pa fjerde og femte etage.

Dette kommuneplantillaeg sikrer overensstemmelse mellem lokalplantillegget og kommuneplanen.
Beliggenhed og eksisterende forhold

Beliggenhed

Planomrédet ligger centralt i den sydestlige del af Frederikssund bymidte. Mod nord afgraenses omradet af Nygade og mod vest
af A C Hansens vej. Mod ost afgraeenses omradet af Sillebro A og Frederikssund St. Mod syd afgrenser vejen Baneledet

omradet. Planomradet ligger lige ved Frederikssund Station i det stationsnare kerneomrade. Gagaden i Frederikssund,

Jernbanegade, ender lige ved butikscenteret i krydset med Nygade og Agade.

Omradet udger ca. 2,5 ha og omfatter matrikelnumrene 145d, 7000cl, 7000av og 287 Frederikssund Bygrunde og dele af
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matriklerne 27as,7000ag og 7000ah Frederikssund Bygrunde.

Eksisterende forhold

Planomrédet ligger lige op ad Frederikssund Station, hvor der bade er en S-togsforbindelse og busser, der forbinder omradet med
resten af hovedstadsomréadet. Den centrale placering sikrer ogsa lettilgaengelighed i forhold til servicefunktioner, saisom butikker i

Frederikssund.

Vej- og stinettet i og omkring planomréadet er allerede udbygget. Langs planomradet lober Nygade, A C Hansens vej og
Baneledet. Sillebro A lober langs planomradets ostlige graense. Langs vandlabet indenfor planomradet gar en kommunal grussti,
der forbinder torvet foran butikscenteret med Baneledet. Fra Frederikssund Station er der en trappeovergang ind til

butikscenteret. Der er cykelstier langs bade Nygade, A C Hansens vej og Baneledet.

Omradet rummer i dag et butikscenter, der dbnede i 2010. For opferslen af butikscentret har omradet huset en

betonsteberivirksomhed, enkelte beboelsesejendomme samt blandet detailhandel og erhverv pa ejendommen.

Butikscentret huser foruden 60 butikker og serviceerhverv ogsa 35 boliger pa 3. etage. Butikscentrets 60 forretninger bestaende
af dagligvare- og udvalgsvarebutikker samt kundeorienterede serviceerhverv, herunder biograf. Butikscenteret har dertil en

varegérd og et parkeringshus i fire etager.

Butikscenterets forste halvanden etager er bygget i lysegullige teglsten med sterre vinduespartier, der bryder facaden op. De
overste halvanden etager er opfert i glas med lyst, nasten blaligt film pa, der gor glasset uigennemsigtigt. Pa de everste halvanden
etager er der ogsé vinduespartier, der bryder facaden op. Parkeringshusets facader er bygget op ad stallameller med slyngplanter
pa, der giver parkeringshuset et gront praeg. For at bryde parkeringshusets facade op er der ved trappetarnene facadedele med

samme lyse teglsten, som ses pd butikscenterets facader.

Vest for planomradet, pa den anden side af A C Hansens vej er der gemme de seneste par ar bygget nye etageejendomme i tre til

fire etager. De nye bebyggelser er opfort i teglsten i bade lyse og radlige farver. Alle bygningerne har saddeltag.

Kommuneplanramme C 1.4, der er geeldende for omradet i dag foreskriver en max bebyggelsesprocent pa 120 og et hgjeste antal
etage pa 3. Kommuneplanrammen udleegger omradet til centeromrade med mulighed for boligomrade, erhvervsomrade, bymidte,
butikker, butikker med sarligt pladskraevende varer, omréade til offentlige formal og parkeringsanlaeg. Kommuneplanrammen

foreskriver dertil, at bygningshgjden hejest ma vaere 16 meter.

Forhold til anden planlegning og lovgivning

Et kommuneplantilleeg mé ikke stride mod regler eller beslutninger efter anden lovgivning, som er bindende for

kommuneplanlovgivningen. I det folgende beskrives kommuneplantilleeggets forhold til anden lovgivning.

Kommuneplan 2021

Kommuneplantilleegget skal forholde sig til geeldende kommuneplan. Der er tjekket for overensstemmelse med kommuneplanen.

I de nedenstaende behandles de temaer fra kommuneplanen der berores.

Byudviklingsstrategi

Planomradet ligger i Frederikssund, som sammen med Grase Bakkeby og Vinge udger kommunens regionale center. Det er
kommunens sterste byomrade med en koncentration af arbejdspladser, specialbutikker, uddannelsessteder, kulturtilbud og

servicefunktioner.

Frederikssund, Grase Bakkeby og Vinge indgér som “fingerby”, som rummer de byomréader, hvor man pa statsligt niveau ensker
at koncentrere hovedstadsomradets veekst jf. afsnit om Fingerplanen. Status som del af fingerbyen giver kommunens regionale
center gode vilkér for udvikling. Inden for det regionale center ensker Frederikssund Kommune at udnytte sit potentiale og at
fastholde og udbygge sin position i konkurrencen med hovedstadsomradets storre byer ved at tiltreekke vaekst og

fremtidsmuligheder inden for handel, erhverv, uddannelse, kultur og bosatning mv.

Kommuneplantillegget underbygger kommunens byudviklingsstrategi ved at muliggere bosatning taet pa gode kollektive transport
muligheder og byfortette i Frederikssund midtby, der sikrer befolkningsveekst i Frederikssund by. Byfortetningen vil vaere med
til at skabe mere byliv i byen.
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Klimatilpasning

Planomradet ligger inden for et omrade, som i Kommuneplan 2021 er udpeget til et omrade med fokus pé klimasikring. Inden for
planomrédet er der risiko for oversvemmelse ved havvandstigning og omrader med risiko for oversvemmelser i forbindelse med
skybrud.

Lokalplantilleeg 007.1, som er udarbejdet sidelebende med dette kommuneplantilleg, muligger etageboligbebyggelse pa fjerde og
femte etage af parkeringshuset, hvilket sikrer bebyggelsen mod bade risiko for oversvemmelse ved havvandstigning og risiko for

oversvemmelser i forbindelse med skybrud, da det ligger hajt.

Frederikssund Kommune vurderer pa den baggrund, at den nye boligbebyggelse er sikret mod oversvemmelse ved

havvandstigninger og oversvemmelser i forbindelse med skybrud.

Kommuneplanrammer

Kommuneplantillegget @ndrer kommuneplanramme C 1.4, hvad angér bebyggelsesprocent og etageantal. Bebyggelsesprocenten

@ndres fra hgjest 120 til hgjest 230. Det hojeste etageantal eendres fra 3 til 5.

Nar Byradet vedtager kommuneplantillaeg 021, er lokalplantillleeg 007.1 i overensstemmelse med gaeldende kommuneplan.

Planloven

Den kystnare del af byzonen

Planomrédet ligger i den kystnare del af byzonen, der ligger ud til kysterne, eller som indgér i et samspil med kystlandskabet.
Kommunalbestyrelsen skal for de kystnare dele af byzonerne vurdere de fremtidige bebyggelsesforhold, herunder

bygningshejder, med henblik pa:

1. at ny bebyggelse indpasses i den kystlandskabelige helhed
at der tages hensyn til bevaringsvaerdige helheder i bystrukturen og til naturinteresser pa de omgivende arealer

at der tages hensyn til nedvendige infrastrukturanleeg, herunder havne

Rl

at offentligheden sikres adgang til kysten.

Jf. Planlovens § 16 stk. 5 skal der ved planlagning for bebyggelse og anleeg i de kystnere dele af byzonerne, der vil pavirke
kysten visuelt, redegeres for pavirkningen. Safremt bebyggelsen afviger vaesentligt i hojde eller volumen fra den eksisterende

bebyggelse i omradet, skal der gives en begrundelse herfor.
Planomrédet er beliggende i byzone ca. 500 meter fra kysten.

Kystlinjen er en bebygget kystlinje, hvor der bade ses etageboligbebyggelse pa op til syv etager, aben-lav og tet-lav
boligbebyggelse. Dertil ogsé skorstene tilherende fjernvarmevarket og en etage boligbebyggelse pa 14 etager. Mellem
planomrédet og kysten ligger der langs A C Hansens vej flere nye bebyggelser i tre til fire etager med saddeltag og enkelte
bygninger med faldt tag i op til syv etager. Mellem kysten og planomradet ligger Kalveen, som er en gammel ¢, hvis naturlige
terreen haever sig op 1 9 m, og er deekket med tet skov. Kalveen skaermer dermed for, at bebyggelsen i planomradet fra syd og
vest. Lokalplantilleegget fastsatter bestemmelser om, at boliger pa butikscenterets parkeringshus ikke afviger fra butikscenteret og

boliger pé butikscenteret ift. hgjde og volumen.

Anden lovgivning

Fingerplan 2019

Frederikssund kommune er omfattet af Fingerplanen 2019, som satter de overordnede rammer for fysisk planlagning i
hovedstadsomradet. Fingerplanen fastlegger bl.a., hvor der mé bygges nye boliger og erhverv, og hvor der skal vare storre

gronne omrader med plads til natur og friluftsliv.

Fingerplanen opdeler hovedstadsomradet i fire geografiske omréder: det indre storbyomrade, det ydre storbyomrade, de gronne

kiler og det ovrige hovedstadsomrade. Det indre storbyomrade findes ikke i Frederikssund Kommune.
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Planomrédet ligger i det ydre storbyomrade inden for byfingeren, hvor der ma ske byudvikling. Byfunktioner, som har intensiv

karakter, skal placeres inden for de stationsnare omrader.

Planomradet er indenfor et stationsnert omrade. Der planlaegges i dette lokalplantilleeg ikke for en byfunktion af intensiv
karakter, sdisom koncertarena, store kontorfaciliterer eller butikscenter. Kommuneplantillegget muligger en hoj

bebyggelsesprocent pa 230% og en bygningshgjde pa 16 meter.

Den byudvikling, som kommuneplantillaegget giver mulighed for, vurderes at vare i overensstemmelse med Fingerplanen.

Natura 2000, beskyttede arter og natur

Frederikssund Kommune skal sikre, om det ansogte i sig selv, eller i forbindelse med andre planer og projekter, ikke pavirker et
Natura 2000-omrade vaesentligt, jevnfer bekendtgerelse nr. 1383 af 26. november 2016 om administration af planloven i

forbindelse med internationale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter.

Frederikssund Kommune kan ikke give tilladelse, hvis det ansegte kan beskadige eller edeleegge yngle- eller rasteomrader i det

naturlige udbredelsesomrade for de dyre- og plantearter, der fremgar af habitatdirektivets bilag I'V.

Planomrédet ligger ca. 500 m fra Roskilde Fjord, der er Natura 2000-omrade. Da planomradet i forvejen i vid udstraekning er
bebygget og neesten fuldstaendigt befaestet, og da lokalplantilleegget, der udarbejdes samtidig med dette kommuneplantilleeg, kun
muligger ny bebyggelse oven pa eksisterende bebyggelse, vurderer Frederikssund Kommune, at planen ikke pavirker
internationale naturbeskyttelsesomrader vaesentligt eller beskadiger/edelaegger plantearter eller yngle- og rasteomrader for de

dyrearter, der fremgar af habitatdirektivets bilag IV.

Vandomradeplanerne 2021-2027

Frederikssund Kommune er omfattet af vandomrédeplanerne 2021-2027 for vandomradedistrikt IT — Sjaelland. Hver

vandomradeplan opstiller mél for, hvordan miljetilstanden skal vere i omradets vandleb, sger, kystvande og grundvand.

Vandomréadeplanerne skal forbedre det danske vandmilje. De skal sikre renere vand i Danmarks kystvande, seer og vandleb i

overensstemmelse med EU’s vandrammedirektiv.

Byrédets fysiske planlaegning ma ikke forringe tilstanden i vandomrader afgraenset i vandomradeplanerne eller forhindre, at de

fastlagte miljemal i vandomradeplanerne kan opfyldes.
Grundvand

Planomradet ligger hverken inden for omrader med sarlige drikkevandsinteresser (OSD), omrader med drikkevandsinteresser
(OD), indvindingsomrader eller indvindingsoplande. Den planlagte anvendelse indenfor planomrédet vil ikke udgere en risiko for

grundvandsbeskyttelsen.
Seer, vandleb og kystvand

Planomradet er i umiddelbar nzrhed af et malsat vandleb, Sillebro A. Omradet omfatter et allerede befastet omrade med
overfladevandhandtering og vil fortsat selv handtere overfladevandet. Der vil derfor ikke ske pavirkning af afstremningen til

Sillebro A, eller den nedstrems mélsatte Roskilde Fjord.

Planlegningen forringer eller forhindrer ikke de fastlagte miljemal og er i overensstemmelse med vandomradeplanerne.

Spildevandsplan 2013

Planomradet er separatkloakeret, saledes at spildevand og overfladevand afledes i hvert sit ledningssystem.

Spildevand ledes til forsyningens spildevandsledning og videre til Frederikssund renseanlaeg.
Da ny bebyggelse kun sker i hejden stiger befaestelsesgraden ikke. Aflgbskoefficient eendres derfor ikke.

Kommuneplantillegget er i overensstemmelse med kommunens gaeldende spildevandsplan.
Det er den til enhver tid geeldende spildevandsplan for omréadet, der bestemmer, hvordan spildevand og overfladevand skal

héandteres inden for planomradet.

Side 7



Kommuneplantilleeg 021 for Centeromréde ved A C Hansensvej

Miljevurdering

Da kommuneplantilleegget omhandler fysisk planlegning 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.

Afgorelsen er blandt andet baseret pa folgende vurderinger:

o Planomradet er allerede fuldt udbygget. Den nye bebyggelse skal ligge oven pa eksisterende byggeri.

e Der sker ikke pavirkning af natura 2000 omrader, beskyttet natur eller arter. Der sker ikke pévirkning af grundvand eller
drikkevand.

o Planomradet ligger i den kystnare del af byzonen, men der er bebyggelse i mellem planomréadet og kysten, hvilket gor, at
bebyggelsen ikke vil pavirke kystforlandet.

o Planomrédet er stojpavirket, men lokalplantillegget fastsatter bestemmelser om forudsatning for ibrugtagning, der sikrer, at

geldende stojgranser overholdes.

Kommunen har pé den baggrund vurderet, at kommuneplantillegget ikke vil fa en vesentlig indvirkning pa miljeet, og truffet en

afgorelse om, at planen ikke er omfattet af kravet om miljevurdering.

Midlertidige retsvirkninger

Byradet har pligt til at virke for kommuneplanens gennemforelse. Inden for omrader omfattet af kommuneplantillegget kan
Byradet séledes modszette sig opfarelse af bebyggelse, endret anvendelse af bebyggelse eller ubebyggede arealer, nar

bebyggelsen eller anvendelsen er i strid med bestemmelserne i kommuneplanens rammedel.

Dette kan ske ved nedleggelse af et sakaldt § 12 forbud jf. Planloven. Der kan dog ikke nedlagges § 12 forbud, nér det
pageldende omrade er udlagt til offentlige formél, eller nar omradet er omfattet af en lokalplan eller en byplanvedtaegt, og

ansegningen i gvrigt er i overensstemmelse med planerne.

Byradet kan endvidere nedlegge forbud efter Planlovens § 14 mod, at der retligt eller faktisk etableres forhold, som kan hindres

ved en lokalplan. Forbuddet kan hejst nedlaegges for et ar.

Byradet skal i lobet af dette ar offentliggare et forslag til en (ny) lokalplan. Kommuneplantilleeggets retsvirkninger indtreeder ved

bekendtgerelsen af den endeligt vedtagne plan.

Vedtagelse

Séledes vedtaget af Frederikssund Byrad XX efter reglerne i planloven.

Tina Tving Stauning Borgmester / Torben Kjargaard Kommunaldirektor
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Rammer
Nye kommuneplanrammer

C 1.4 - Centeromrade ved A C Hansensvej
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C 1.4 - Centeromrdade ved A C Hansensvej
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Bestemmelser
Plannavn Centeromréade ved A C Hansensvej
Plannummer Cl4
Anvendelse generelt Centeromréide
Specifik anvendelse Boligomride
Erhvervsomrade
Bymidte
Butikker
Butikker med sarligt pladskraevende varer
Omrade til offentlige formal
Parkeringsanlaeg
Omradets anvendelse Centeromréade. Boliger, erhverv, detailhandel og offentlig service samt parkering knyttet hertil. Butikker til
seerligt pladskreevende udvalgsvarer. Stationsnaert kerneomrade.
Fremtidig zonestatus Byzone
Bebyggelsens omfang # Maks. bygningshejde: 16 m, idet enkelte bygningsdele kan gives en hejde pd maks. 18 m.
Bebyggelsesprocent 230% beregnet ud fra den enkelte ejendom
Max. antal etager 5
Max. bygningshejde 16
Udstykningsforbud Udstykning er tilladt inden for rammeomradet
Seerlige bestemmelser Der er udarbejdet VVM-tilleg for butikscenteret (december 2007).
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