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Indledning

Omradets beliggenhed

Baggrund og formal med
lokalplanen

Redeggrelse

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

En lokalplan skal efter reglerne i planloven annonceres
og fremleegges som forslag i mindst 8 uger. | denne
periode har alle mulighed for at fremkomme med indsi-
gelser og aendringsforslag til planen. Hvis planen ikke
aendres vaesentlig kan den herefter vedtages endeligt af
Byradet.

Lokalplan 007 omfatter et omrade beliggende syd for
Nygade og gst for A.C. Hansensvej. Mod gst afgraen-
ses omradet af Sillebro A og bagved &en Frederikssund
Station. Mod syd afslutter Baneledet omradet.

Lokalplanomradet ligger i den sydgstlige del af Frede-
rikssund midtby indenfor centerafgraensning.

Frederikssund centrum er karakteriseret ved et heste-
skoformet handelsstrgg, der forankres mod sydvest ved
havnen og mod sydgst ved stationen — Havnegade,
@stergade og Jernbanegade. Bymidten er karakterise-
ret ved en raekke selvstaendige detailhandel - og daglig-
varebutikker. Der er ingen egentlige store butikscentre



med detailhandel tilknyttet hverken midtbyen eller Fre-
derikssund i gvrigt.

Lokalplanomradet er en del af bymidten, men en stor
del af omradet har i en periode ligget ubenyttet hen.
Ved vedtagelsen af kommuneplan 1997-2009 for tidli-
gere Frederikssund Kommune blev omradet udpeget til
byudviklingsomrade.

De naermere retningslinier er beskrevet i kommuneplan-
tillaeg 16 b tidligere Frederikssund kommune og kom-
muneplantilleeg 002 Frederikssund Kommune.

Omradet lzegger qua sin centrale beliggenhed op til
byggeri, der kan styrke og forteette byens centrum ved
tilfgjelse af aktiviteter - herunder detailhandel — boliger
og erhverv.

Ved kommunalreformens ikrafttreeden d. 1. januar 2007
blev Regionplanen 2005 formelt vedtaget som lands-
plandirektiv, indtil de nye kommuner har udarbejdet de-
res egne kommuneplaner. Af Regionplan 2005 fremgar
det, at Frederikssund by er udpeget som regionalt cen-
ter. Det indebaerer en mulighed for at etablere for ek-
sempel butikscentre af regional betydning i Frederiks-
sund centrum.

| Fingerplan 2007, som er et landsplandirektiv, der ude-
lukkende retter sig mod hovedstadsregionen, udpeges
Frederikssund desuden som et af de omrader i Dan-
mark, hvor man forventer den stgrste vaekst i de kom-
mende ar.

Fingerplan 2007 laegger endvidere op til en bymaessig
fortaetning i de stationsnaere omrader.

Pa den baggrund har det vaeret naturligt at en reekke
investorer har afsggt muligheden og investeret i Frede-
rikssund. Man har set muligheden for at supplere byens
traditionelle handelsstrag i kabstadsstil med et moderne
shoppingmiljg, sdledes at byen kan udbygge sin positi-
on som bycenter for en del af det opland i Nordsjeelland
og Hornsherredet, der naturligt knytter sig til Frederiks-
sund.

Det vil samtidig veere naturligt at tilfgje boliger samt
kontor/erhverv som en del af centerbebyggelsen, der
med den stationeere beliggenhed vil veere saerdeles
attraktive.

Som en naturlig konsekvens af et indkgbscenter vil det
veere ngdvendigt at tilvejebringe gode parkeringsforhold
i form af et parkeringshus.



Historie — eksisterende for-
hold

Lokalplanens indhold

Forhold til anden planlaeg-
ning

Denne lokalplan skal tilvejebringe det planmaessige
grundlag for opferelse af et sadant center.

Indtil &r 1870 var lokalplanomradet en del af Roskilde
Fjord. Gennem et stort inddeemningsprojekt, der starte-
de allerede 25 ar tidligere, inddeemmede man arealerne
omkring Blgden. Arealet blev i begyndelsen anvendt til
greesningsarealer og senere udlagt til industriareal.

Senest har omradet dannet rammen om en betonstgbe-
rivirksomhed, enkelte beboelsesejendomme samt blan-
det detailhandel og erhverv.

Lokalplanen giver mulighed for opfarelse af et butiks-
center med et arealudlaeg fordelt pa detailhandelsareal
26.000 m2, kontorer og boliger pa ca. 5.000 m2 og i
tilknytning hertil et parkeringshus pa 18.000 m2 — i alt
en bebyggelse pa 49.000 m2.

Den overordnede intention med lokalplanen er at skabe
et planmaessigt grundlag for at indkgbscenteret og tilhg-
rende parkeringshus kan opfgres i balance med Frede-
rikssunds eksisterende bycentrum, der er praeget af
traditionelle kabsstadshuse. Centeret skal pa en gang
signalere fornyelse og aktivitet — ikke mindst i sit form-
sprog - og samtidig tilpasse sig den skala, som den ek-
sisterende bymidte fremstar i.

Lokalplanen skal sikre, at der sgges holdbare arkitekto-
niske og funktionelle lgsninger, sdledes at centeret og
de funktioner, der knytter sig hertil indgar som en natur-
lig del af Frederikssund midtbys struktur nu og i fremti-
den.

Lokalplanen skal desuden opstille rammer for arealer i
centeret for kontor og erhverv samt boliger.

Det er tillige lokalplanens hensigt at anvise lgsninger pa
de behov som et moderne butikscenter afstedkommer:
Torve og pladser, parkering og varekarsel for savel
kunder som erhvervsdrivende.

Endelig skal lokalplanen sikre, at centeret udformes
under stgrst mulighed hensyn til tilggengelighed for alle.

Landsplanlaegning

Frederikssund Kommune er en del af "Fingerplanen”,
som i 3. kvartal 2007 forventes vedtaget som lands-
plandirektiv for Hovedstadsomradet. | Fingerplanen pe-
ges der pa Frederikssund Kommune, som et af de om-



rader, der har stor mulighed for veekst i de kommende
ar.

Landsplanafdelingen laegger endvidere gennem revisi-
on af Planloven L 148 vedtaget 30. maj 2007 op til, at
man i planlaegningen sikrer et varieret butiksudbud i
ogsa de mellemstore byer, hvor tilgeengelighed for alle
trafikanter er god.

Desuden gnsker man at fremme en beeredygtig detail-
handelsstruktur, hvor transportafstandene i forbindelse
med indkgb er begraensede.

Det skgnnes at det aktuelle lokalplanforslag med sin
placering i hgj grad lever op til Fingerplanen og Planlo-
vens detailhandelsbestemmelser.

| Regionplan 2005 er Sillebro A og stiforlgbet, der er
knyttet dertil, udpeget som gren kile. Aen har i mange
ar ligget som et overset element i bymidten. Ved reali-
sering af lokalplanforslaget skal det sikres, at den gr@n-
ne kile fastholdes og eksponeres til gavn for brugerne.

Kommuneplanen

En stor del af lokalplanomradet er omfattet af kommu-
neplantilleeg 16 b tidligere Frederikssund Kommune og
en mindre del af kommuneplantilleeg 002 for Frederiks-
sund kommune, som udlaegger omradet til byudvik-
lingsomrade. Omradet forudseettes anvendt til detail-
handel, bolig og erhverv.

To matrikler er omfattet af rammebestemmelserne i
kommuneplantillaeg 14 for Gammel Frederikssund
Kommune 1997 — 2009. Omradet bensevnes C1.11.
Omréadet udlaegges til stationsnaert bolig- og erhvervs-
omrade samt offentlige formal.

For at opfare et nyt butikscenter i lokalplanomradet vil
det veere ngdvendigt at tilvejebringe et nyt kommune-
plantilleeg for omradet, der muligger den byfortsetning,
som lokalplanforslaget indebeerer, samt tilpasse anven-
delsesbestemmelserne.

Forslag til Kommuneplantilleeg 007 for omradet offent-
liggeres sidelgbende med dette lokalplanforslag.

Lokalplaner

Matr. nr. 145 a, 145 d, 145 e, 145 g, 145 h, 147 b Fre-
derikssund Bygrunde samt del af 287 Frederikssund
Bygrunde og 27 as Frederikssund Markjorder har hidtil
veeret omfattet af lokalplan 30. Med vedtagelsen af
denne lokalplan aflyses lokalplan 30 indenfor lokalplan-



omradet.

Del af matr. nr. 287 Frederikssund Bygrunde og 27 as
Frederikssund Markjorder har hidtil veeret omfattet af
lokalplan 44. Med vedtagelsen af denne lokalplan afly-
ses lokalplan 44 indenfor lokalplanomradet.

Matr. nr. 145 a, 145 d, 145 e, 145 g, 145 h, 147 b Fre-
derikssund Bygrunde samt del af 287 Frederikssund
Bygrunde og 27 as, 28 at og 30 o Frederikssund Mark-
jorder har hidtil veeret omfattet af lokalplan 60. Med
vedtagelsen af denne lokalplan aflyses lokalplan 60 in-
denfor lokalplanomradet.

Matr. nr. 145 d, 145 e, 145 g og 147 b Frederikssund
Bygrunde samt 28 at og 30 o Frederikssund Markjorder
har hidtil veeret omfattet af lokalplan 94. Med vedtagel-
sen af denne lokalplan aflyses lokalplan 94 indenfor
lokalplanomradet.

Bevaring — Save-registrering

Der er indenfor lokalplanomradet registreret 2 ejen-
dommen, der er medtaget i Frederikssund Kommunes
Save-registrering. Det er Jernbanegade 44, der er regi-
stret pa niveau 3 og Nygade 3A, der er registreret pa
niveau 5. Disse bygninger vil ved lokalplanforslagets
endelige godkendelse blive tilladt nedrevet.

Ejendommen Nygade 1A benaevnes desuden beva-
ringsveerdig i Kommuneplantilleeg 14. Denne bygning vil
ved lokalplanforslagets endelige godkendelse blive til-
ladt nedrevet.

Ud over ovennaevnte to bygninger er der indenfor lokal-
planforslagets omrade ingen bevaringsvaerdige bygnin-
ger jf. Save-registeret.

Spildevand

Omradet er omfattet af Frederikssund Kommunes spil-
devandsplan.

Eksisterende pumpestation placeret pa matr. nr. 147 b
Frederikssund Bygrunde kan i forbindelse med projek-
tets realisering flyttes til anden lokalitet indenfor lokal-

planomradet.

Vandforsyning

Lokalplanomradet er beliggende i Frederikssund Kom-
munes Vandvaerks forsyningsomrade.



Varme

Lokalplanomradet er beliggende i et omrade, hvor den
kollektive varmeforsyning er fijernvarme.

Trafik- og Miljghandlingsplan

Frederikssund Kommune har senest i 2002 udarbejdet
en trafikhandlingsplan. Handlingsplanen peger blandt
andet pa de udfordringer, som den stigende privatbilis-
me medfarer for Frederikssund Centrum. Handlingspla-
nen er udarbejdet, fgar man kendte til muligheden for at
opfare et indkgbscenter i Frederikssund.

Det ggede trafikpres og heraf fglgende afveergeforan-

staltninger, som indkgbscenteret nadvendigggar, er be-
skrevet i den VVM-redeggrelse, der er udarbejdet som
en del af det planmaessige grundlag for indkgbscente-
ret.

VVM/SMV

| forbindelse med udarbejdelsen af denne lokalplan for
det nye butikscenter, har Byradet vurderet at projektet
har et omfang, der dels har regional betydning og dels
har sa store lokale konsekvenser for selve Frederiks-
sund by, at man har gnsket at fa udarbejdet en VVM-
redeggarelse.

VVM-redeggrelsen skal dels opliste de miljgmaessige
konsekvenser som centeret vil medfgre og dels anvise
afveergeforanstaltninger og lgsninger pa eventuelle ne-
gative virkninger pa miljget.

| VVM-redeggrelsen behandles centerets visuelle kon-
sekvenser, detailhandel, trafikforhold samt miljgforhold
— herunder kulturarv, stgj, vibrationer, luftforurening,
ressourceforbrug, jordforurening, indvindingsinteresser
og recipienter, grundvand, spildevand og overfladevand
samt flora og fauna. Udarbejdelse og offentliggarelse af
VVM-redeggrelsen samt den dertilhgrende offentlige
debat foregar sidelgbende med lokalplanarbejdet.

VVM-redeggrelsen vil foreligge i endelig form samtidig
med den endelige vedtagelse af lokalplanen for butiks-
centeret.

| det omfang afveergeforanstaltninger bergrer selve lo-
kalplanens indhold, er de medtaget i denne.

VVM-vurderingen vil sdledes redeggre for - og vurdere
alle miljgforhold, som ogsa vil veere relevante i en mil-
jevurdering af lokalplanen — det vil sige i en SMV-



vurdering. Der vil derfor ikke blive udarbejdet en seer-
skilt SMV-vurdering af lokalplanen, men henvist til
VVM-vurderingen.

Begrundet i kravet til en SMV-vurdering, er der imidler-
tid udpeget to omradet, som Frederikssund Kommune
gnsker at overvage, da disse omrader anses at veere
vaesentlige for sa vidt angar miljgpavirkninger ved pla-
nens gennemfarelse.

Det drejer sig om trafikforhold samt de visuelle pavirk-
ninger.

Trafikforhold: | de fgrste tre ar efter indkgbscenterets
abning, vil der arligt blive gennemfart trafikteellinger i de
tre meste belastede vejkryds: Jernbanegade — Nygade
— Agade, rundkegrslen Nygade — A.C. Hansensvej —
Bruhnsvej samt Baneleddet — A.C. Hansensve,.

Visuelle pavirkninger: Kommunen vil som led i bygge-
sagsbehandlingen og tilsyn med byggeriet overvage, at
de i VVM-vurderingen omtalte og viste forudsaetninger
for visualisering overholdes.

Formelt er Lov 316, § 4, stk. 3's krav vedrgrende forud-
gaende haring af beragrte myndigheder gennemfart.

Detailhandel

Lokalplanen giver mulighed for opfarelse af et detail-
handelsareal pa 26.000. Der er projekteret en dagligva-
rebutik pa i alt 3.500 m2.

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

Der reguleres ikke ved eksisterende bymidteafgreens-
ningen ved vedtagelse af lokalplanen.

Derudover ma der ikke fastseettes en butiksstarrelse
der overstiger 3.500 m2 for dagligvarehandel. Lokal-
planen er i overensstemmelse med denne bestemmel-
se.

Butikscenterets konsekvenser i forhold til detailhandlen
i sdvel Frederikssund by samt opland er beskrevet og
vurderet i VVM-redeggrelsen.

Forhold til byens andre Problemfelter og eventuelle afveergeforanstaltninger
funktioner, herunder stgj omkring stgjbelastning er beskrevet og vurderet i VVM-



Tilladelser mv. fra andre
myndigheder
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redeggrelsen.

Inden byggetilladelsen kan gives, skal der redegares for
falgende forhold, at stgj fra varelevering og stgj fra
jernbane og anden trafik samt stgj fra ventilationsanleeg
mv. kan overholde de respektive greenseveerdier.

Drikkevandsinteresser

Omrader har begraensede drikkevandsinteresser.
Emnet er behandlet i VVM-redeggrelsen.
Jordforurening

Der er registreret jordforurening i omradet. Emnet samt
eventuelle afveergeforanstaltninger er behandlet i VVM-
redeggrelsen. Inden udarbejdelse af byggetilladelse
redeggres der for om jordforureningen kan pavirkein-
deklimaet i bygningerne og om der skal foretages af-
vaergeforanstaltninger. Boligbyggeriet er reguleret af
Jordforureningslovens § 8.

Naturbeskyttelsesloven

| 6. august 2006 meddelte tidligere Frederikssund
Kommune dispensation fra Naturbeskyttelseslovens §
16 vedrgrende a-beskyttelseslinien pa de matrikler, der
er omfattet af dette lokalplanforslag. Dispensationen
indebeerer, at a-beskyttelseslinien er nedsat fra 150
meter til 5 meter.

For matrikel nr. 145 h Frederikssund Bygrunde er
abeskyttelseslinien ikke reduceret. | forbindelse med
godkendelse af torvet foran centeret og eventuel udvi-
delse af &en i tilknytning hertil samt bearbejdning af
stiarealet mellem center og &en frem til den farste bro,
skal der meddeles en dispensation fra Naturbeskyttel-
seslovens 8§ 16. Kommunen er myndighed og er sindet
at meddele dispensationen, som imidlertid skal bero pa
en konkret ansggning.

Fortidsminder

Indtil 1870 var lokalplanomradet en del af fjorden. Her-
efter blev det inddaeemmet. Omradet har efterfalgende
veeret anvendt til industri. P& den baggrund skanner
Egnsmuseet Faergegardens arkaeologer ikke, at det er
sandsynligt at omradet vil indeholde fortidsminder etc.

Findes der mod forventning under jordarbejder grave,
gravpladser, bopladser, ruiner eller andre jordfaste for-
tidsminder, skal arbejdet, i medfer af museumslovens §
27, standses i det omfang det bergrer fortidsmindet.
Fundet skal straks anmeldes til Egnsmuseet Feergegar-



Beeredygtig udvikling

11

den.

Det er Byradets holdning at man ved byggeri og udvik-
ling i Frederikssund Kommune skal streebe efter en ud-
vikling der bade gkonomisk og gkologisk er baeredygtig.
Bygningernes ressourceforbrug skal sa vidt muligt be-
greenses. Der skal tages hensyn til ressourceforbruget
bade ved opfarelsen og ved den fremtidige drift.

Frederikssund Kommune er, efter en konkret vurdering i
hvert enkelt tilfeelde, indstillet pa at give de tilladelser og
dispensationer der er ngdvendige for fremme af en bae-
redygtig udvikling.



§ 1. Lokalplanens formal

§ 2. Omradets afgreensning

§ 3. Omradeinddeling og zo-
nestatus
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Lokalplanens bestemmelser

Med hjemmel i lov om planleegning (lovbekendtggrelse
nr. 833 af 18. august 2004, som gendret blandt andet
ved lov nr. 571 af 24. juni 2005 og senest ved § 9 i lov
nr. 1587 af 20. december 2006) fastseettes fglgende
bestemmelser for det omrade der er beskrevet i § 2:

Lokalplanens formal er at:

- tilvejebringe det planmaessige grundlag for opfa-
relse af et nutidigt, funktionelt butikscenter,

- tilvejebringe det planmaessige grundlag for opfe-
relse af blandet bolig og erhverv i tilknytning til bu-
tikscenteret

- sikre, at der ved byggeriets opfarelse opnas en
god arkitektonisk helhedsvirkning i bymidten

- sikre gode adgangs — og parkeringsforhold i til-
knytning til butikscenteret — ogsa for de arbejds-
pladser og boliger, som lokalplanforslaget giver
mulighed for.

Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1, og
omfatter fglgende ejendomme: Matr. nr. 145 a, 145 d,
145 e, 145 g, 145 h, 147 b Frederikssund Bygrunde
samt del af 287 Frederikssund Bygrunde og 27 as, 28
at og 30 o Frederikssund Markjorder

Lokalplanen omfatter desuden alle parceller der efter
den 1. juli 2007 udstykkes fra disse ejendomme.

3.1

Lokalplanomradet er beliggende i byzone. Den del af
omradet, der er beliggende indenfor bymidteafgreens-
ningen, fremgar af bilag 1.

3.2

Lokalplanomradet opdeles i 3 delomrader som vist pa
kortbilag 2.

Delomrade 1 omfatter matr. nr. 145 h, del af 145 a og
del af 287 Frederikssund Bygrunde.

Delomrade 2 omfatter matrikel nr. 147 b, 145 d, 145 e,
145 g og del af 287 Frederikssund Bygrunde, del af



§ 4. Omradets anvendelse

Lokalplanens delomrader fremgar af
kortbilag 2.

Beregning af bruttoetageareal skal
udfgres i henhold til Bygningsregle-
mentet af 1995.
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145 a Frederikssund Bygrunde og del af matrikel nr.
30 o Frederikssund Markjorder.

Delomrade 3 omfatter del af matr. nr. 30 o, 28 at, del
af 145 d Frederikssund Bygrunde, del af 27 as Frede-
rikssund Markjorder samt del af 287 Frederikssund
Bygrunde.

Delomrade 1
4.1

Indenfor delomrade 1 ma der etableres et torv med de
installationer, der matte veere ngdvendige for plad-
sens anvendelse som offentligt tilgeengeligt byrum.
Torvearealet kan anvendes til udeservering for cente-
rets restauranter.

Delomrade 2
4.2

Indenfor delomrade 2 ma der kun opfgres eller indret-
tes bebyggelse til butiksformal, restauranter og offent-
lig service, kontor samt til boliger til helarsbeboelse.

Der kan desuden etableres tekniske anleeg, der matte
veere ngdvendige for butikscenterets drift.

4.3

Indenfor delomrade 2 kan der indrettes maksimalt
26.000 m2 butiksareal til detailvarehandel. | dette
areal indgar restauranter, indvendige centergader og
pladser, lager, personalefaciliteter m.m.

Heraf kan der opfgres en dagligvarebutik pa 3.500
m2 og en dagligvarebutik pa 1.500 m2.

Derudover kan der etableres i alt 5.000 m2 kon-
tor/erhverv og boliger.

4.4
Bebyggelsen i delomrade 2 skal anvendes saledes at:

- stueetagen og 1.sal anvendes til detailhandel, dag-
ligvarebutikker og lager samt restauranter, service-
funktioner, klinikker og fitness-faciliteter samt aktivite-
ter der i gvrigt knytter sig til et butikscentercenter. - 2.
etage anvendes til bolig og kontorer/erhverv, klinikker
og fitness-faciliteter og personalefaciliteter.
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15

4.5

Feellesarealer — det vil sige interne gadearealer i bu-
tiksarealer kan etableres som glasoverdeekkede ga-
de- og torvearealer.

4.6

Uagtet bestemmelserne i 8§ 4, stk. 4.3 kan eksisteren-
de tekniske anleeg — herunder pumpestationen - i del-
omrade 2 fastholdes.

Delomrade 3
4.6

Indenfor delomrade 3 kan der kun opfares bebyggel-
se til parkering i op til 3 etager. Pa tagarealet kan der
tillige etableres parkering.

Der kan derudover etableres tilkgrselsveje og ramper
samt anleeg i forbindelse med vareindlevering, reno-
vation med videre.

4.7

Uagtet bestemmelserne i § 4, stk. 4.6 kan der inden-
for delomradet desuden etableres ngdvendige tekni-
ske anleeg til sikring af lokalplanforslagsomradets -
samt tilstadende omraders forsyning.

5.1

Indenfor ma lokalplanomradet der alene foretages
udstykninger og opdeling i ejerlejligheder og erhverv,
der er i overensstemmelse med lokalplanenes formal
og opdeling i delomrader.

5.2

Der kan foretages udstykninger til brug for tekniske
anleeg mindre end 700 m2.

6.1
Lokalplanomradet vejbetjenes som vist pa kortbilag 3.

Vejadgang til parkeringshuset etableres fra A.C. Han-
sensvej via Baneledet benaevnt A-A. Udkersel fra
parkeringshuset foregar ligeledes via Baneledet til
A.C. Hansensvej.

Géaende trafik har adgang fra torvet foran butikscente-
rets hovedindgang, fra parkeringshuset samt fra ind-
karslen ved rundkarslen A.C. Hansensvej, Nygade,
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Bruhnsvej.

Endvidere kan der etableres flere adgange fra Frede-
rikssunds Station i form af broer over Sillebro A direk-
te til butikscenteret.

Adgang til boliger og erhverv kan etableres via trap-
petarne fra Nygade samt fra de interne gader i cente-
ret.

6.2

Vareindlevering foregar via Baneleddet - benaevnt A-
A til varegard benaevnt VG, som vist pa kortbilag 3.
Varegarden og adgangen hertil skal dimensioneres
saledes, at der sikres passage for brand- og red-
ningskaretgjer.

6.3

| selve centerbebyggelsen — delomrade 2 — kan ga-
dearealet udleegges i 3.5 —til 7.0 meters bredde. Ga-
dearealet er beliggende i 2 niveauer og skal - udover
lovpligtige trapper - som minimum forbindes med rul-
letrapper og elevatorer.

6.4

Hvor butikscenterets indvendige gadearealer gives
end bredde pa mere end 7 meter, er disse at betragte
som pladsdannelser.

6.5

Der etableres direkte adgang fra parkeringshuset til
indkgbscenteret.

6.6

Fra butikscenterets indgang ved rundkgrslen A.C.
Hansensvej, Nygade, Bruhnsvej til udgang mod Sille-
bro A lgber en direkte intern centergade benaevnt c-c,
som fungerer som overdaekket stiforbindelse i cente-
rets abningstid.

Safremt eksisterende pumpestation bibebeholdes i
delomrade 2, fastholdes pumpestationens vejadgang
— benaevnt C - til A.C. Hansensvej ligeledes.

6.7

Eksisterende sti langs Sillebro A — benaevnt b-b pa
kortbilag 3 - fastholdes

6.7

Der kan etableres en 2,5 meter bred sti — a-a — som
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vist pa kortbilag 3 fra A.C. Hansensve;j til eksisterende
sti langs Sillebro A - benaevnt b-b.

Indenfor delomréade 3 skal der etableres et parke-
ringshus med minimum 800 parkeringspladser

Heraf skal der etableres et passende antal handicap-
parkeringspladser i umiddelbar naerhed af indgang fra
parkeringshus til butikscenteret.

8.1

For lokalplanomradet som helhed geelder, at bebyg-
gelsesprocenten ikke méa overstige 185 %.

Delomrade 1
8.2

Delomrade 1 ma ikke bebygges. Der kan dog tillades
opseetning af stadepladser og lignende inventar pa
torvet.

Delomrade 2
8.3

Delomrade 2 er i princippet defineret som et stort
byggefelt, det kommunale stiareal mod Sillebro A
samt selve den undtaget.

8.4

Stuegulvskoten skal fastleegges indenfor kote 0.50 —
kote 1.50.

8.5

Bebyggelsen kan maksimalt opfgres i tre etager med
en maksimal hgjde pad 16 meter regnet fra stue-
gulvskoten. Enkelte mindre tekniske bygningsdele
som elevatortarne, ventilationsanleeg samt udluft-
ningskanaler kan dog gives en hgjde op til 18 meter.

8.6

Bygningens to nederste etager gives en maksimal
hgjde pa 12 meter regnet fra stuegulvskoten. Pa mel-
lemste etage kan facaden rykkes 1 — 3 meter indenfor
stueplanets facadelinie. @verste etages facade kan
tilsvarende rykkes 1 - 3 meter indenfor mellemste
etages facadelinie i princippet som vist pad nedensta-
ende principsnit. Der kan etableres altaner pa 1. og 2.
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Tage skal udfgres som flade tage eller med ensidig
haeldning.

8.8

Flade tage beliggende i forbindelse med 3. etage kan
udnyttes til tagterrasser, i det omfang det er muligt
uden at pafgre de omboende naboer indbliksgener.

Tagterrasserne ma ikke overdaekkes med faste tag-
konstruktioner.

Delomrade 3
8.9

Parkeringshuset skal opfares indenfor byggefeltet
jeevnfar kortbilag 2.

8.10

Underetagens gulvkote skal fastseettes indenfor kote
0.50 — kote1.50.

8.11

Parkeringshuset kan maksimalt opfares i tre plan med
en maksimal hgjde pa 12,5 meter inklusive vaern. Par-
keringshuset udfgres med fladt tag. Enkelte mindre
tekniske bygningsdele sa som elevatortarne, ventilati-
onsanlaeg med videre kan dog gives yderligere hgjde
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op til 16 meter.
8.12

Der kan etableres parkering pa parkeringshuset flade
tag, dog saledes at tilstadende bebyggelse skeermes
mest muligt mod indblik, stgj, bilos og gener fra lys fra
billygter. Etagens veern udfgres vigende i forhold til
facaden og uden mulighed for, at lys fra billygter kan
traeenge gennem veaernet.

8.13

| delomrade 2 og 3 kan der placeres tekniske anleeg
indenfor byggefelterne, hvor dette matte vaere hen-
sigtsmaessigt.

§ 9. Bebyggelsens udseende Delomrade 2 og 3
9.1

Facader skal udfgres med en vertikal takt, der tilpas-
ses facadeudformningen pa den omliggende bebyg-
gelse, saledes at skalaen i det eksisterende gadebil-
lede fastholdes.

9.2

Bebyggelsens facader skal fremsta som blank, skuret
eller pudset teglstensmur. Facader der fremstar pud-
set eller skuret skal farveseettes, sa der opstar en god
helhedsvirkning til de omgivende ejendomme.

9.3

Uanset bestemmelserne i 9,1 kan facadeafsnit udfg-
res som lette facader i glas eller med let facadebe-
klaedning.

9.4

Alternativt kan gverste plan udformes med lette faca-
departier og/eller glas.

9.5

Indvendige facader mod indvendige gadeforlgb kan
opfares i glas. Arealerne skal i gvrigt have karakter af
gade- eller torveareal afgreenset af almindelige byg-
ningsfacader jf. bestemmelserne i 9.1 og 9.2.

9.6

Flade tage kan bekleedes med tagpap, ikke-
reflekterende plade eller glas.
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9.7

Tagrende og nedlgb udfares i zink eller galvaniseret
stal.

9.8

Der ma ikke opseettes antenner eller antennemaster
pa bygningen i gvrigt. Paraboler skal opseettes, sa de
ikke er synlige fra gaderum og station.

9.9: Altanveern treekkes minimum 40 cm tilbage fra
facadeflugten.

Skiltning
9.9

Der skal udarbejdes en seerskilt skiltemanual for bu-
tikscenteret.

Delomrade 1
10.1

Torvets skal udformes under stgrst mulig hensyntagen
til synshandicappede og fysisk handicappede, herun-
der kagrestolsbrugere.

10.2

Pa streekningen fra torvet i delomrade 1 til den nord-
ligste bro fra stationen kan abrinken, tilvirkes — for ek-
sempel ved etablering af trin, sdledes at der opnas en
helhedsvirkning med udvidelsen af aen — etablering af
bassin - pa torvet.

10.3

Der etableres niveaufri adgang til centeret fra alle ind-
gange.

10.4

Der skal etableres friareal for boligerne svarende til
mindst 10 % af det samlede bolig-bruttoetageareal.
Friarealer kan etableres i form af tagterrasser og alta-
ner.

Delomrade 2
10.5

Der skal etableres niveaufri adgang fra adgangsveje til
boliger og kontorer samt fra overdaekkede gader til
butikker og kontorer.



§ 11. Lednings- og forsy-
ningsanleeg
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Delomrade 3
10.6

Belysning i og omkring varegard skal udfgres sa den
ikke er til gene for omgivelserne.

10.7

Der ma ikke etableres stationzert udendars oplag i va-
regarden.

10.8

For sti langs Sillebro A Igbende gennem alle tre del-
omrader geelder, at belysning skal udfares som lav
pullertbelysning eller lav belysning etableret direkte pa
de tilstasdende bygninger.

Eksisterende beplantning pa brinken bibeholdes.

111

Safremt eksisterende pumpestation fra delomrade 2
flyttes til parkeringshus i delomrade 3 skal de eksiste-
rende ledninger, der matte komme til at lgbe under
butikscenteret, omlaegges til offentligt gadeareal, sa-
ledes at de ikke ligger under bygningen i delomrade
2.

11.2

Eksisterende trykledning for regnvand Igbende fra ek-
sisterende pumpestation i delomrade 2 til Sillebro A
kan omlaegges. Safremt ledningen omlaegges skal
belaegningen ovenpa ledningen udfares sdledes, at
det er muligt ved gravearbejde at skaffe sig adgang
dertil.

| tilfeelde af at pumpestationen flyttes jeevnfar stk.
11.1 kan trykledningen ligeledes flyttes.

11.3

Der skal udfgres separatkloakering.

11.4

Ledningsanleeg skal fremfares som jordkabler.
115

Delomrade 2's boliger og kontorer skal tilsluttes hy-
bridnettet/kabel-tv.



8 12. Forudseetninger for
ibrugtagen af ny bebyggelse

8§ 14. Ejerforening

§ 15. Opheevelse af byplan-
vedtaegt eller lokalplan

8 16. Lokalplanens retsvirk-
ninger

Lokalplanen geelder ogsa for for-
hold der ikke kraever byggetilladel-
se, fx opferelse af carporte, skure
og lign. samt hegn og beplantning.
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Forinden bygningerne kan tages i brug skal fglgende
betingelser veere opfyldt:

1. Bebyggelsen skal veere tilsluttet kloak, vand og
kollektiv varmeforsyning: fjernvarme.

2. Der skal veere oprettet en ejerforening med med-
lemspligt for samtlige ejere i lokalplanomradet.
Frederikssund Kommune skal godkende ejerfore-
ningens vedteegter

3. Det skal veere dokumenteret, at Bygningsregle-
mentets krav vedrgrende stgj i boligers opholds-
rum pa maksimalt 30 dB(A), Miljgstyrelsens vejle-
dende greenseveerdier for stgj pa primzere uden-
dars opholdsarealer til boliger pa maksimalt 55
dB(A) og Miljgstyrelsens vejledende greenseveer-
dier for stgj fra jernbaner kan overholdes.

4. Det skal veere dokumenteret, at jordforurening ikke
giver anledning til indeklimaproblemer, og for boli-
ger skal vilkar i § 8 veere efterkommet.

5. Det skal veere dokumenteret, at stgj fra vareleve-
ring samt stgj fra ventilationsanlseg mv. kan over-
holde de respektive greenseveerdier.

Der skal oprettes en ejerforening med medlemspligt
for samtlige ejere af ejendommen.

Lokalplan nr. 30 (vedtaget den 8. maj 1984) opheaeves
for den del af arealet, der er omfattet af denne lokal-
plan.

Lokalplan nr. 44 (vedtaget d. 10. november 1987) op-
haeves for den del af arealet, der er omfattet af denne
lokalplan.

Lokalplan nr. 60 (vedtaget 8. september 1992) ophee-
ves for den del af arealet, der er omfattet af denne
lokalplan.

Lokalplan nr. 94 (vedtaget d. 11. oktober 1002) op-
haeves for den del af arealet, der er omfattet af denne
lokalplan.

Lokalplanens retsvirkninger

1. Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentlig-
gjort, ma de ejendomme der er omfattet af planen,
ifalge planlovens § 18, kun udstykkes, bebygges eller
anvendes i overensstemmelse med planens bestem-
melser.
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Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom
kan fortseette som hidtil. Lokalplanen medfagrer heller
ikke i sig selv pligt til at udfgre de anleeg med videre
der er indeholdt i planen.

2. Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens
bestemmelser hvis dispensationen ikke er i strid med
principperne i planen. Videregaende afvigelser fra lo-
kalplanen kan kun gennemfgres ved en ny lokalplan.

Dispensation kan kun ske efter en skriftlig orientering
af naboer m.fl., med mindre Byradet skgnner at di-
spensationen er af uvaesentlig betydning for de pa-
geeldende (planlovens 8§ 19 og 20).

3. I henhold til planlovens 8§ 47 er der mulighed for at
ekspropriere ejendomme eller rettigheder over ejen-
domme nar ekspropriation vil veere af veesentlig be-
tydning for realisering af lokalplanen.

4. 1 henhold til planlovens § 18 fortreenger lokalplanen
privatretlige byggeservitutter og andre tilstandsservi-
tutter der er uforenelige med planen.

Saledes vedtaget af Frederikssund Byrad den 18. de-
cember 2007

Ole Find Jensen

Borgmester

Karsten Ole Knudsen

Ordfgrende direktar






26

Faett, iz AN
. <]

/// =

NN IR

) \ e, Q 0’0‘ >, < N
////r/i../ :

Ry / N

*

Yy
D

Kortbilag 2
Delomraderne






Kortbilag 4
Illustrationsplan



29

Kortbilag 5

Luftperspektiv
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Bekendtggarelse

Endelig vedtagelse af
Lokalplan nr. 007 for et nyt butikscenter i Frederikssund ved Nygade,
A.C. Hansensvej og Baneledet

Den 18. december 2007 vedtog Frederikssund Byrad Lokalplan nr. 007 endeligt. Lokalplan nr.
007 har veeret offentlig fremlagt perioden 4. september 2007 til og med 7. november 2007.

Lokalplan nr. 007 fastleegger neermere bestemmelser for rammeomrade C.1.13, saledes at
der kan opfares et butikscenter for udvalgs— og dagligvarehandel med tilhgrende parkerings-
hus indenfor lokalplanomradet pa i alt 49.000 m2.

Der ma herefter ikke retligt eller faktisk etableres forhold i strid med lokalplanens bestemmelser

Der er indkommet indsigelser og bemaerkninger til lokalplanen i forbindelse med den offentlige
hgring. Indsigelserne har givet anledning til tekniske korrektioner i den endelige lokalplan.

En oversigt over indkomne indsigelser og bemzerkninger for sdvel kommuneplantilleeg, VVM-
redeggrelse som lokalplanen kan rekvireres hos By og Land, Torvet 2, 3600 Frederikssund.

Planerne kan ses pa Frederikssund Kommune s hjemmeside www.frederikssund.dk . Endvide-
re kan de ses pa Frederikssund Kommunes Radhus, Frederikssund Kommunes biblioteker
samt pa kommunens administrationscentre i Jeegerspris, Skibby og Slangerup.

Klagevejledning

Byradets endelige vedtagelse af sdvel kommuneplantilleeg nr. 007, VVM-redegarelse samt lo-
kalplan nr. 007 kan for sa vidt angér de retlige forhold paklages til Naturklagenaevnet. Klagen
skal sendes til Naturklagenaevnet, Frederiksborggade 15, 1360 Kgbenhavn K, inden 4 uger fra
den offentlige bekendtgarelse. Naturklagenaevnet opkreever et gebyr pa 500,- kr. for behandling
af en klagesag. Hvis De far helt eller delvist medhold i Deres klage, returneres gebyret.

Hvis De gnsker at indbringe sagen for domstolene, skal dette ske senest 6 maneder efter den
offentlige bekendtgarelse.

Frederikssund Byréad


http://www.frederikssund.dk/
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