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Hvad er en lokalplan?

En lokalplan er en plan, hvori Byradet kan fastsaette bindende bestemmelser for et bestemt
omrade. Det kan veere et st@grre omrade eller en enkelt ejendom.

Lokalplaner kan bruges til at fastlaegge, 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 planlaegningsmaessige
problemstillinger, og processen frem til en vedtaget lokalplan giver god mulighed for dialog
med borgerne om planlagningen.

Lokalplanens opbygning

Lokalplanen er bygget op af en redeggrelse og nogle bestemmelser.

Indledningsvist beskrives planens intentioner og baggrund samt dens forhold til anden
planlaegning. | lokalplanens bestemmelser fastlaegges planomraddets afgraensning, konkrete
bestemmelser for anvendelse, byggeri, infrastruktur, m.v. samt planens retsvirkninger. De
konkrete bestemmelser kan vaere uddybet med en kommentar.

Lokalplaner gaelder fremtidige forhold. Det betyder, at eksisterende lovlig bebyggelse kan blive
liggende, ligesom eksisterende lovlig anvendelse kan fortsaette. 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 @&ndringer i omradet skal lokalplanens
bestemmelser overholdes. En lokalplan saetter rammerne for et omrdades anvendelse og
udvikling, men en lokalplan er ikke i sig selv en tilladelse eller godkendelse. Det kan vaere
ngdvendigt at sgge om tilladelse eller godkendelser fra relevante myndigheder inden dit
projekt kan realiseres.

Annoncering

En lokalplan skal efter reglerne i Planloven annonceres og fremlaegges som forslag i hgring. |
denne periode har alle mulighed for at komme med indsigelser og aendringsforslag til planen.
Hvis planen ikke a&ndres vaesentlig kan den herefter vedtages endeligt af Byradet.
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Lokalplanens formal og beliggenhed

Formal og Baggrund

Frederikssund Kommune har modtaget en ansggning fra Frederikssund Privat Realskole, med
gnske om at udvide anvendelsen pa matriklerne 222e og 223 Frederikssund Bygrunde og den
eksisterende bygning Ny Jstergade 9 fra bolig og blandet erhverv til uddannelsesinstitution,
dagsinstitution eller bolig, samt parkeringsanlaeg pa terraen. De eksisterende lokalplaner LP
30, LP 60 og LP os55 muligger ikke denne anvendelsesaendring. Lokalplan 30 udlaegger
omradets anvendelse blandede bolig- og erhvervsformal og Lokalplan 60 og oss skriver ikke
om anvendelser af de forskellige omrader. Anvendelsesaendringen kan kun imgdegds af med
udarbejdelse af en ny lokalplan.

Plan og Teknik besluttede pa mg@det den 1. november 2023, at det igangsaettes udarbejdelsen
af en lokalplan, som abner muligheden for at projektet kan realiseres. Ved lokalplanens
igangsaettelse blev der lagt vaegt pa, at rammerne skal udarbejdes sa projektet kommer til at
passe bedst muligt ind i det eksisterende bybillede. Ved samme beslutning gav Plan og Teknik
udtryk for at de var indstillet pa at give midlertidig dispensation fra den gaeldende lokalplans
anvendelsesbestemmelser, sa bygningen kan anvendes til uddannelsesinstitution, inden den
nye lokalplan vedtages. Lokalplanen udlaegger ogsa areal til en parkeringsanlaeg pa terran,
der understatter skolens nutidige og fremtidige behov for parkeringskapacitet. Derudover
saettes rammerne for parkeringsanlaeggets indretning, sa den bidrager positivt til det
omkringliggende miljg og skaber beplantningsmaessig sammenhaeng med det
omkringliggende omrade.

Beliggenhed

Lokalplanomradet ligger ved Ny Jstergade i udkanten af Frederikssund midtby lige syd for
boligomradet Narreparken. Omradet udger ca. 2053 m og omfatter matrikelnummer 222e og
223, Frederikssund Bygrunde.
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Bi//det visr loké//é'nomré’dets p/&eriné i yderkanten

Omradet ligger i et stationsnaert omrade soo m fra Frederikssund station og stader op til en
oval rundkgrsel, der forbinder de nordlige indfaldsvejene til Frederikssund. Omradet er derfor
vigtig for indgangen og velkomsten til Frederikssund midtby. Neeromradet er karakteriseret af
boliger, blandet erhverv og flere barneinstitutioner. Der er flere busstoppesteder inden for
300 meters radius, det naermeste vaerende pa Agervej, der giver forbindelser til Farum og
Helsinge.

De naermeste naboer er boligomrddet Ngrreparken og Frederikssund Private Realskole, samt
to tankstationer og den ovale rundkgrsel, som har et udpraeget grgnt udtryk i form af
treeraekker og plaener.

Side 7



Lokalplan 174 for institution, bolig og parkeringsanleeg ved Ny @stergade i Frederikssund

Billedet viser to traeér af arten Smdbladet Lind pad hjornet mellem Frederiksvaerkvej og
Frederiksborgvej. De to traeer indgdr i den samlede cirkel af treeer omkring rundkerslen.
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Lokalplanens indhold og eksisterende
forhold

Indhold

Planen indeholder bestemmelser om, at omrddets skal anvendes til uddannelsesinstitution,
daginstitution eller bolig med dertilhgrende lege- og opholdsarealer, samt et parkeringsanlaeg
pa terraen. Lokalplanen opdeles i to delomrader A og B. | delomrdde A ma der etableres
uddannelsesinstitution, daginstitution eller bolig. Delomrade B ma anvendes til
parkeringsanlaeg pa terren og beplantning.

Planen fastleegger omfang, placering og udformning af ny bebyggelse. Der foreld ved
lokalplanens udarbejdelse ikke et projekt for ny bebyggelse i planomradet, sa planens
bestemmelser om udformning, facade- og tagmateriale tager udgangspunkt i den
udformning og materialer, der kendetegner den eksisterende bygning (Ny @stergade 9) og
den omkringliggende bebyggelse.

Planen fastsaetter endvidere bestemmelser, som saetter rammerne for de ubebyggede
arealers udformning og starrelser samt kvalitetskrav til etablering af ny beplantningen.
Lokalplanen sikrer, at der etableres et vegetationsbeelte i form af et graesbeplantet areal med
traeer, sa der opnas en gren forbindes med den eksisterende traeraekke omkring rundkerslen
gst for lokalplanomradet. Bestemmelser om beplantningen sikrer en langvarig trivsel af
traeerne.

Eksisterende forhold

Ved igangsaettelsen af lokalplanen rummede lokalplanomradet en raekke
erhvervsejendomme, lejligheder og en enkelt villa - ejendommen Ny @stergade 9. Erhvervene
omfattede et pizzeria, solcenter og et mgntvaskeri. Erhvervsbebyggelsen er delvist placeret
som randbebyggelse mod rundkgrslen, men har ikke er tydelig struktur eller tilknytning til
hinanden. Stilmaessigt er husene meget forskelligt og har udtryk af mange tilbygninger.
Bygningen Ny Dstergade 9 (opfert i ar 1927) er registreret med middel bevaringsvaerdi (SAVE-
vaerdi 6). Bygningen er en rgdstensvilla med rgdt halvvalmet tegltag, hgj kaelder, hvide
dannebrogsvinduer og gregesims. Bygningen har en enkelt skorsten samt taskekvist med
tilhgrende tagaltan. En lille trappe leder op til indgangen fra gadeniveau. Bygningen er blevet
forleenget i 80'erne og faet endret flere vinduers form og dimensioner szerligt pa facaden
mod Ny Jstergade.
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Billedet viser lokalplanomradet fra Ny Dstergade af. Midtfor er eiendommen Ny @stergde 9.
Til venstre ses Frederikssund Private Realskoles idraetssal og "kys og ker"-anlaeg.

Mellem husene er der asfaltbelagt og der er ingen naturvaerdier eller funktion, udover
parkering og plads til affaldsbeholdere. Beplantningen er begraenset til et enkelt trae ved den
nordlige lokalplangraense og havebeplantningen omkring ejendommen Ny Jstergade 9.

Lige vest for omradet ligger Frederikssund Privat Realskoles idraetssal fra 2012 og skolens
boldbaner . Skolens historie gar tilbage til 1800-tallet, og idraetshallen er den seneste
udbygning. Mellem lokalplanomradet og Frederikssund Private Real Skole er der anlagt et
"Kys og ker" anlaeg, som bruges af skolen samt otte tilhgrende parkeringspladser. Ved
Noarreparken er ogsa den ene af to ind- og udkarsel for beboerne i boligomradet Ngrreparken.
Der er et bredt fortov og cykelsti langs Ny @stergade og Frederiksvarkvej og to overkgrsler til
lokalplanomradet, begge fra Ny @stergade.
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Forhold til anden planlaegning og
lovgivning

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

Kommuneplan 2021

Byudviklingsstrategi

Lokalplanomradet ligger i Frederikssund by som sammen med Graese Bakkeby og
Vinge udger kommunens regionale center. Inden for det regionale center gnsker
Frederikssund Kommune at udnytte sit potentiale og at fastholde og udbygge sin
position i konkurrencen med hovedstadsomradets starre byer ved at tiltreekke
vaekst og fremtidsmuligheder inden for handel, erhverv, uddannelse, kultur og
bosaetning mv.

Lokalplanen underbygger kommunens byudviklingsstrategi ved at understgtte den
videre udviklingen af en etableret uddannelsesinstitutionen eller give mulighed for
flere boliger. Derudover er lokalplanen med til at understgtte og videreudvikle det
grenne traeek omkring rundkarslen, som er en del af velkomsten til Frederikssund
midtby.

Stationsnzerhed og parkering

Stationsnzerhed
Lokalplanomradet ligger inden for et stationsnart omrade. De stationsnaere
omrader og kerneomrader skal udnyttes til taet og bymaessig bebyggelse og
indrettes med henblik pa at fremme forholdene for blade trafikanter og den
kollektive trafik.

Parkering

Kommuneplanen 2021 fastlagger, at der skal etableres mindst 1 bilparkeringsplads
pr. 50 m2 institutionsareal og og 2 cykelparkeringspladser pr. 100 m2
institutionsareal indenfor lokalplanen.

Ved boligformal i delomrade A skal der minimum etableres 0,6 p-plads og mindst 2
cykelparkeringspladser pr. bolig i indenfor lokalplanomradet.
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Denne lokalplan er i overensstemmelse med kommuneplanens rammer for
parkering.

Ladestanderbekendtggrelsen

Ifalge Ladestanderbekendtgarelsen (bek. Nr. 181 af

05/03/2020) skal der ved byggeri med mere end 10 p-pladser, der ikke er
beboelsesbygninger, etableres mindst 1ladestander i tilknytning til
parkeringsanlaegget og forberede mindst hver femte parkeringsplads til
ladestandere.

Kravet til ladestandere i lokalplanen er udover ladestanderbekendtggrelsen, da
matrikelejer ligger inden for en undtagelse. Ved ny ejer og/eller nyt byggeri i
lokalplansomradet skal der etableres de to ladestandere ud over de ngdvendige i
bekendtgerelsen.

Kommuneplanrammer

Planomradet er omfattet af kommuneplanramme C1.2, Bymidten, der udlagger
omradet til Centeromrade i 2,5-3,5 etager med en hgjde pa hgjst 12,5 meter og en
bebyggelsesprocent pa hgjst 10 % for den enkelte ejendom.

Nybyggeri skal udformes, sa bymidtens karakter som bycenter styrkes og
helhedspraeget udbygges.

Denne lokalplan er i overensstemmmelse med kommuneplanrammen.

Planloven

Kystnaerhedszonen og den kystnaere del af byzonen
Planlagning i kystomrdderne

Lokalplansomradet er beliggende i den kystnaeredel af byzonen ca. 800 m fra
kysten.

Lokalplanen fastsaetter bestemmelser om hgjde og volumen pa ny bebyggelse, som
sikrer, at denne ikke afviger fra den omkringliggende bebyggelse.

Pa den baggrund vurderer administrationen at lokalplanen ikke kommer til at have
en pavirkning pa kyststraekningen.

Eksisterende lokalplaner og byplanvedtaegter

Omradet er omfattet af felgende lokalplaner:
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« Lokalplan 6o Skilte og facader - bymidten Rammelokalplan vedtaget 1992
« Lokalplan oss Parkering i Frederikssund Bymidte vedtaget 2014

« Lokalplan 30 Rammelokalplan for Bykernen vedtaget 1984

Nar Byradet endeligt vedtager og offentligt bekendtger lokalplan 174, ophaeves:
lokalplan oss, lokalplan 30 og lokalplan 6o for det omrade, der er omfattet af
lokalplan 174.

Servitutter

Der ophaeves ingen servitutter inden for lokalplanens omrade, ved byradets
endeligt vedtagelse og offentligt bekendtgarelse lokalplan 174, da de ikke er i strid
med lokalplanens formal.

Stejforhold

En del af lokalplanomradet er stgjbelastet ved vejstgj fra de omkringliggende veje
Ny Jstergade og Frederiksvaerkvej. Da lokalplanen giver mulighed for
anvendelserne uddannelsesinstitution eller bolig, som er et stgjfglsomme
anvendelsesformal, forudsaettes det, at stgjniveauet bringes ned pa hgjst 58 dB pa
facader og arealer udlagt til opholdsarealer, jf. vejledende stgjgraenseveerdier fra
Miljastyrelsen

Lokalplanen sikrer, at stgjbelastede arealer ikke bruges til stgjfelsom anvendelse
ved at udlaegge dem til parkering og gr@nt areal, samt placerer opholdsarealer pa
ikke stgjbelastede omrader i lokalplansomradet.

Anden lovgivning
Fingerplan 2019

Frederikssund kommune er omfattet af Fingerplanen 2019, som saetter de
overordnede rammer for fysisk planlaegning i hovedstadsomradet. Fingerplanen
fastlaegger bl.a., hvor der ma bygges nye boliger og erhverv, og hvor der skal vaere
starre greanne omrader med plads til natur og friluftsliv.

Lokalplanen vurderes at vaere i overensstemmelse med Fingerplanen, da den
muligger boliger og en videre udvikling af uddannelsesinstitutionen Frederikssund
Privat Realskole som ligger indenfor et stationsnart omrade.
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Natura 2000, beskyttede arter og natur

Frederikssund Kommune skal sikre, om det ansg@gte i sig selv, eller i forbindelse med
andre planer og projekter, ikke pavirker et Natura 2000-omrade vasentligt,
jeevnfer bekendtggarelse 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 ansggte kan beskadige
eller adelaegge yngle- eller rasteomrader i det naturlige udbredelsesomrade for de
dyre- og plantearter, der fremgar af habitatdirektivets bilag IV.

Planen omfatter ikke Natura 2000 omrade og ligger 8o0o m. til det naermeste
Natura 2000 omrade: Roskilde Fjord N136. Der er ikke fundet beskyttede arter eller
natur i lokalplansomradet.

Frederikssund Kommune vurderer, at planen ikke pavirker internationale
naturbeskyttelsesomrader vaesentligt eller beskadiger/a@delaegger plantearter eller
yngle- og rasteomrader for de dyrearter, der fremgar af habitatdirektivets bilag IV.

Spildevandsplan 2013

Lokalplanomradet er feelleskloakeret, saledes at spildevand og overfladevand
afledes i samme ledningssystem.

Spildevand ledes til forsyningens spildevandsledning og videre til Frederikssund
renseanlaeg. Inden for lokalplanomradet ledes overfladevandet til underjordisk
ledning.

Belaegningsgraden pa o,5 for delomrade A og 0,9 for delomrade B skal overholdes
jf. Spildevandsplanen. Hvis der befaestes mere, og beregninger viser, at
aflabskoefficienten overskrides, skal den enkelte grundejer etablere forsinkelse
inden for egen matrikel, sa spildevandsplanens krav om aflgbskoefficient
overholdes.

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

Vandomradeplanerne 2021-2027
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Frederikssund Kommune er omfattet af vandomradeplanerne 2021-2027 for
vandomradedistrikt Il — Sjaelland. Hver vandomradeplan opstiller mal for, hvordan
miljgtilstanden skal vaere i omradets vandlgb, s@er, kystvande og grundvand.

Vandomradeplanerne skal forbedre det danske vandmiljg. De skal sikre renere vand
i Danmarks kystvande, sger og vandlgb i overensstemmelse med EU's
vandrammedirektiv.

Byradets fysiske planlaagning ma ikke forringe tilstanden i vandomrader afgraenset i
vandomradeplanerne eller forhindre, at de fastlagte miljgmal i
vandomradeplanerne kan opfyldes. Lokalplanen er i overensstemmelse med
geldende vandomradeplaner

Grundvand
Lokalplanens omrade ligger delvist inden for et omrade med drikkevandsinteresser
(OD). Resten ligger udenfor omrader med drikkevandsinteresser.

Museumsloven

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

Klimatilpasning

Det vurderes at der ikke er risiko for oversvgmmelse i lokalplansomradet, da
omradet ligger mellem koterne 5 og 7,5. Der er en risiko for at overflod fra kloakken
ved en 100-ars handelse kan sprede sig over omradet, men ikke nzer eksisterende
bygninger eller nye bygninger.

For at undga nedsivning til grundvandet er der bestemmelser om at der er flise
og/eller asfaltbeleegning, samt at vejvand fgres igennem et sandfang for det ledes i
kloakken.

Rodvenlige befaestelser

Treerne i lokalplansomradet skal etableres i rodvenlige befaestelser for at sikre
gode vakstvilkar. For at opna en rodvenlig befaestelse, skal plantehullet opbygges
pa en made sa der opnds lommer med porgs porevolumen, hvor rodvaekst trives.
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Forsyning, eksisterende funktioner og
tilladelser

Forsyningsforhold

Varmeforsyning

Lokalplanomradet ligger inden for et fijernvarmeforsynet omrade(Frederikssund
By). Fjernvarmeforsyningen varetages af EEON DANMARK A/S. Der er tinglyst en
tilslutningspligt.

Dato/lgbenummer:13.08.1990-14249-17

Vandforsyning

Vandforsyningen inden for lokalplanomradet varetages af NOVAFOS

Trafikale forhold

Lokalplanen giver mulighed for at etablere en parkeringsplads med en enkelt
indkegrsel fra vejen Ny @stergade. Vej- og parkeringsarealet er indrettet med en
helle i midten som bilerne bevaeger sig rundt om. Alle parkeringsbase er placeret sa
der er ngdvendigt mangvreareal. Det forventes at parkeringspladsen vil afhjeelpe
det omkringliggende omrade ved skoledagens start. Lokalplanen sikrer
parkeringspladser til bade biler og cykler.

Omradets stiforbindelser forbinder parkeringspladsen og Frederikssund Private
Realskole med bygningen Ny Ostergade 9.

Affaldshandtering

Ved virksomheder:
Affald fra virksomheder og institutioner skal handteres i henhold til Frederikssund
Kommunes regulativ for erhvervsaffald og galdende lovgivning pa omradet.

Ved Boliger:

Frederikssund Kommunes regulativ for husholdningsaffald skal overholdes for at
sikre en hensigtsmaessig handtering og opsamling af dagrenovation fra
bebyggelsens husstande. De naermere regler for opsamlingsmateriel og
adgangsveje fremgar af regulativet.
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Omradet skal omfattes af kommunens tgmningsordning, hvor dagrenovation bliver
hentet ved den enkelte husstand.

Tilladelser fra andre myndigheder

En lokalplan saetter rammerne for et omrdades anvendelse og udvikling, men en lokalplan er
ikke i sig selv en tilladelse eller godkendelse. Det kan vaere ngdvendigt at sgge 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,
men det er omfattet af omradeklassificering.

Hvis 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 kortlaegges som forurenet,
eller om der skal foretages andre tiltag, far arbejdet kan fortsaette. Region
Hovedstaden orienterer Frederikssund Kommune om sin afgerelse. Arbejdet ma
farst fortsaette, nar kommunen har meddelt, at det ma genoptages.

Jordflytning

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

Da lokalplanen omhandler fysisk planlaegning og fastsaetter arealanvendelsen af et mindre
omrade pa lokalt plan har Frederikssund Kommune vurderet planen i henhold til lov om
miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) (LBK nr 4 af
03/01/2023) § 8, stk. 2 (miljgscreening).

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

Afgerelsen er blandt andet baseret pa felgende vurderinger:
« At der er tale om en anvendelsesudvidelse i et mindre omrade i byzone.

« At anvendelse til uddannelsesinstitution eller bolig, samt tilhgrende parkeringsanlaeg pa
terraen er bymaessig anvendelse.

« Atvej og parkeringsanlaeg indrettes for at undgd nedsivning af miljgfremmede stoffer til
grundvandet.

« At der ikke sker pavirkning af internationale beskyttelsesomrader.

« At der ikke er fundet nogle fredede eller truede dyre eller plantearter indenfor
lokalplanomradet.
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Bestemmelser

Med hjemmel i Lov om Planlagning (lovbekendtgerelse nr. 223 af 01/03/2024 med
efterfolgende tilfgjelser) fastsaettes falgende bestemmelser for lokalplanens omrade, der er
beskrevet i § 2. Lokalplanens bestemmelser er bindende for de ejendomme, der er omfattet af
lokalplanen.

§1 FORMAL

Formalet med lokalplanen er:

« at give mulighed for at lokalplanomradet kan anvendes til daginstitution, uddannelsesinstitution
eller boligformal, samt tilhgrende parkeringsanlaeg.

o atsikre at omradet ved beplantning gives et grgnt praeg og styrker den grenne struktur, der
kendetegner rundkarslen.

« atsikre at ny bebyggelse tilpasses det eksisterende bebyggede milja.

Kommentar
Formadlsbestemmelsen er en del af hvad Planloven beskriver som planens principper. Der kan
ikke dispenseres fra planens principper.

Kommentar
Den eksisterende bygning kan anvendes til enfamilieshus eller lejligheder. Det er ogsa mulig
at opfore en ny etageejendom.

§ 2 OMRADE OG ZONESTATUS

§ 2.1 0mrade

Lokalplanomradet afgraenses, som vist pa kortbilag 1.

Omradet omfatter matrikelnumrene 222e og 223 Frederiksund Bygrunde samt alle matrikler, der
efter 12.02.2025 udstykkes herfra.

§ 2.2 Delomrader

Lokalplanens omrade opdeles i delomrade A og B som vist pa kortbilag 2.

Kommentar
Omrddet inddeles i delomrdder, da der gzelder forskellige anvendelsesbestemmelser for de
forskellige delomrader.

§ 2.3 Zonestatus
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Lokalplansomradet ligger i byzone og forbliver i byzone ved endelig vedtagelse af denne plan.

§ 3ANVENDELSE

J 31

Delomrade A ma kun anvendes til uddannelsesinstitution, daginstitution eller bolig, samt
naerrekreativt omrade.

Kommentar
Neerrekreativt omrdde er lege- og opholdsarealer.

Kommentar
Ved bolig forstds at den eksisterende bygning kan anvendes til enfamilieshus eller lejligheder.
Det er ogsa mulig at opfare en ny etageejendom.

532

Delomrade B ma kun anvendes til parkeringsanlaeg pa terraen samt beplantning.

§ 4 UDSTYKNING

Der ma ikke ske udstykning, arealoverfarsel og sammenlagning i lokalplanomradet, dog ma der ske
arealoverfarsel sdledes, at afgraesningen af matriklerne far samme afgraensning som delomrdderne
vist pa kortbilag 2.

§ 5 VEJE, STIER OG PARKERING

§ 5.1 Veje og Parkeringsareal

§ 511
Der skal udlaegges areal til Vej og Parkeringsareal som vist pa kortbilag 3.

§512
Vejadgangen til lokalplanomradet skal ske fra Ny @stergade, som vist pad kortbilag 3.

§513
Vej og Parkeringsarealet skal belaegges med fliser og/eller asfalt.

§514
Ved belaegning i fliser skal afmaerkning af bdse integreres i belaegning.
§ 5.2 Stier

§5.21
Der skal etableres stiadgang mellem de to delomrader indenfor lokalplansomradet, som vist pa bilag
3.
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§522
Der skal etableres stiadgang fra vejen Ved Narreparken ind til delomrade A, som vist pa bilag 3.

§523
Stier ma ikke anlaegges med trin eller trapper.

§524
Stier skal anlaegges i fast belaegning.

Kommentar:
Faste beleegninger kan vaere asfalt, broleegning, belaegningssten, fliser eller klinker.

§ 5.3 Parkering

§53.1

Ved institutionsformal i delomrade A skal der minimum etableres 1 p-plads pr. 50 m? etageareal
indenfor Vej og Parkeringsareal vist pa kortbilag 3. Mindst mindst 2 parkeringspladser skal vaere
handicapparkeringspladser.

Ved etageboliger i delomrade A skal der minimum etableres 0,6 p-plads pr. bolig indenfor Vej og
Parkeringsareal vist pa kortbilag 3. Mindst mindst 2 parkeringspladser skal vaere
handicapparkeringspladser.

§532
Parkeringspladser skal etableres med bredde pa mindst 2,6 meter og la&engde pa mindst 5 meter. P-
pladser skal have et mangvreareal pa min. 7 m bag basen.

§533
Handicapparkeringspladser skal etables med en bredde pa min. 3,5 meter og en laengde min. 5 meter
og placeres hensigtsmaessigt ift. bygningsindgange.

§5.3.4
Langtidsparkering af erhvervskaretgjer, campingvogne og autocampere ma ikke finde sted pa
omradets veje, stier eller parkeringspladser.

§ 535
Adgang til Vej og Parkeringsareal ma ikke spaerres.

553.6

Der skal etableres minimum 2 ladestanderpladser indenfor Vej og Parkeringsareal vist pa kortbilag 3.

Kommentar:
Hensigtsmaessig placering af handicapvenlige parkeringspladser, er sa teet pa indgang til
bygningen som muligt

Kommentar:
Parkering i lokalplanomraddet skal overholde Frederikssund Kommunes
parkeringsbekendtgeorelse.

§ 5.4 Cykelparkering
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§ 5.4
Ved institutionsformal i delomrade A skal der minimum etableres 2 cykelparkeringspladser pr. 100
m? etageareal indenfor lokalplanomradet.

Ved boligformal i delomrade A skal der minimum etableres mindst 2 cykelpladser pr. boligenhed
indenfor lokalplanomradet.

§5.4.2
Parkeringspladser skal etableres med bredde pa mindst 0,6 meter og laengde pa mindst 2 meter pr.
cykel.

5543
Cykelparkering ma kun etableres pd grent friareal i delomrade A og pa Vej og Parkeringsarealet i
delomrade B vist pa bilag 3.

§ 6 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

§ 6.1 Omfang af primaer bebyggelse

5 6.1
Bygninger ma hgjest opfares i 2,5 etager.

5612
Bygningshgjden ma hgjst vaere 12,5 m malt fra terraen (kvote 6 m dvr 9o).

5613
Trempelhgjden ma hgjst vaere 1,0 m.

Kommentar
Facadehgjen madles, ved facadens ydre skaering med tagfladen (det vil sige hvor ydermur og
toppen af taget skeeres), ikke gav.

Kommentar:

s etage er en udnyttelig tagetage udfort med en trempelkonstruktion, med en trempelhgjde
pd makimalt 1 meter. Trempelhajden males som afstand fra gulvoverfladen til overkanten af
den baerende tagrem. Facadehajden madles ved

facadens ydre skaering med tagfladen (det vil sige hvor ydermur og toppen af taget skeeres),
ikke gavl.

§ 6.2 Placering af primaer bebyggelse

Al primaer bebyggelse skal placeres indenfor det viste byggefeltet pa kortbilag 3.

§ 6.3 Omfang af sekundzer bebyggelse

5631
Der ma samlet hgjst opferes 5o m2 sekundaer bebyggelse indenfor delomrade A.
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5632
Sekundzere bebyggelse ma maksimalt vaere i én etage.

5633
Sekundzr bebyggelse ma gives en hgjde pa hgjst 2,5 m.

5634
Der ma hgjst opsaettes 1 flagstang i lokalplanomradet.

5 6.3.5
Flagstaenger ma have en hgjde pa hgjst 8 m.

5636
Teknikskabe skal afskaermes med beplantning.

Kommentar

Sekunder bebyggelse kan f.eks. vaere redskabsskure, udehuse, carporte, cykelskure,
miljostationer, legehuse, overdaekninger, overdaekkede terrasser drivhuse med mere. Anleg
kan f.eks. vaere legeredskaber, flagstaenger, transformerstationer og kabelskabe.

§ 6.4 Placering af sekundzer bebyggelse

56.41
Der kan opfares sekundaer bebyggelse i delomrade A.

56.4.2
Der ma ikke opferes sekundaer bebyggelse indenfor delomrade B.

56.43
Flagsteenger skal placeres minimum 2 m fra nabo- og vejskel.

§ 6.5 Tekniske anlzaeg, Paraboler og Antenner

J 6.5.1
Fritstdende paraboler og antenner ma maksimalt have en hgjde pa 1,8 m malt fra naturligt terraen.

56.5.2
Fritstdende paraboler og antenner skal placeres i en afstand af mindst 2,5 meter fra skel mod
naboejendom og mindst 10 meter fra skel mod vej.

§ 6.53
Tekniske anlaeg som fx pumpestationer og mindre teknikbygninger skal placeres mod vejene Ved
Narreparken eller Narreparken.

56.5.4
Der ma ikke opsaettes solceller pa terraen.

5655
Tekniske anlaeg som antenne, sirenemaster, 0og solenergianlaeg kan veere hgjere end de angivne
hgjder i §6.1.2.
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§ 7 BEBYGGELSENS UDSEENDE

§ 7.1 Facader pa primaer bebyggelse

VAR
Bebyggelsens facader skal vaere en blank mur i r@de tegl. Facader skal have gennemgaende

gesimsband eller tilsvarende gennemgdende markering ved murkronen.

§712
Zink ma ikke anvendes som byggemateriale til nedlgbsrar, facade beklaedning, inddaekninger eller
andre udvendige bygningsdele.

Kommentar
Gesimsband er murafsiutningen ved murkronen, der danner overgang mellem mur og tag.

Kommentar
Zinktagrander forbydes for at sikre, at der ikke udledes miljoskadelige stoffer.

§ 7.2 Tage pa primaer bebyggelse

§ 7.2
Tage skal udfgres som symmetriske saddeltag med haldning 45-50 grader.

§7.22
Tagbeklaedning skal vaere rade teglsten.

§723
Tagbeklzedningen ma hgjest have en glansvaerdi pa 10.

5724
Der ma etableres solcelleanlaeg pa tage. Solenergianlaeg (fx solfangere og solceller) skal udferes i
matte sorte solceller som er opsat plant med taget eller integreres i bygningens tag eller facader.

§ 7.3 Vinduer i primaer bebyggelse

§7.34
Vinduer i eksisterende bygninger skal udfgres som 2-fags dannebrogsvinduer i tree eller
trae/aluminium.

§732
Vinduer skal have ens hgjde og placeres i samme hgjde over terraen eller etageadskillelse, og flugte
med vinduerne i de underliggende etager.

Kommentar
Dannebrogsvinduer forstds som 2-fags sprossede vinduer.

§ 7.4 Kviste pa primaer bebyggelse

§ 7.4
Kviste skal udfares som taskekviste. Placeres flere kviste pa tagfladen, skal kvistene vaere ens med
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hensyn til stgrrelse, udformning, materiale og farve.

5742
Kviste skal placeres minimum tre tagsten inde pa tagfladen malt fra tagfladens top, bund og sider.

5743
Kviste i samme tagflade ma maksimalt have en samlet bredde pa 1/2 af husets laengde.

§ 7.5 Facader pa sekundzer bebyggelse

§7.5.1
Sekundaer bebyggelse skal opfares i trae eller tegl. Drivhuse kan opfares i glas.

§7.5.2
Zink ma ikke anvendes som byggemateriale til nedlgbsrer, facadebeklaedning, inddaekninger eller
andre udvendige bygningsdele.

§ 7.6 Tage pa sekundzer bebyggelse

5 7.6
Tage pa sekundaer bebyggelse skal udfares som symmetriske saddeltage eller som fladt tag.

5762
Tagbeklaedningen skal udferes med teglsten eller beton, tagpap eller som grgnt tag (levende tag).
Drivhuse kan opferes med glastag.

5763
Tagbeklaedning ma ikke udfares i zink.

5764
Tagbeklaedningen ma hgjest have en glansveaerdi pa 10.

§ 7.7 Skiltning

§7.71

Fritstdende skilte ma gives en hgjde pa maksimalt 1,5 meter og en bredde pa maksimalt 1 meter. Der
ma hajst opstilles 2 fritstdende skilt inden for lokalplanens omrdde. Det ene skilt mad kun vise
institutionens navn og logo. Det andet skilt ma kun henvise til p-pladser.

§7.72

Skiltning pa facaden skal udferes som lgse bogstaver, symboler og logoer uden brug

af baggrundsplade. Der ma ikke opsaettes lyskasser, men gerne lgse bogstaver, logoer og symboler,
der belyses bagfra saledes at det enkelte bogstav ses med en lysende kant.

57.73

Der ma ikke skiltes pa etagerne over stueetagen. Dog kan der szettes et skilt op i vinduer pa 1. sal og
derover, hvor der drives erhverv i egen bolig, med maksimal starrelse svarende til vinduets bredde
0g 40 cm i hgjden.

57.7.4
Skiltning og reklamering ma hverken helt eller delvis dekke udvendige dere, vinduer, gesimser,
band, indfatninger eller have karakter af facadebeklaedning eller vinduesafblaending.
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57.7.5
Vinduer ma ikke overmales eller dekkes med klaebemaerker

57.7.6
Udhaengsskilte ma ikke vaere starre end 0,5 m2.

5777
Der ma ikke etableres belysning med reklamelignende karakter som flowlight, laserlys og lignende.

5778
Pyloner er ikke tilladt.

Kommentarer
Nodvendige skilte til at parkeringsregler og handicapparkeringer er udover de to tilladte skilte
[ 57.7.1.

§ 8 UBEBYGGEDE AREALER

§ 8.1 0pholds- og legearealer

g5 811
Der skal udlaegges lege- og opholdsareal i delomrdde A, som vist pa kortbilag 3.

5812
Legeredskaber ma kun placeres inden for arealet, der er udlagt til lege- og opholdsareal vist pa
kortbilag 3.

§ 8.2 Terranregulering

§ 8.2
Der ma ikke foretages terraenreguleringer pa mere end +/- 0,5 m i forhold til det naturlige terraen
vist pad kortbilag 1.

§8.22
Terraenreguleringer naeremere skel end 0,5 m er ikke tilladt.

58.2.3
Stettemure mad ikke placeres naermere skel end 1 m.

§ 8.3 Beplantning

5 8.3

Der skal udlaegges et beplantet friareal, som vist pa kortbilag 4, ud mod rundkarslen nordgst og
langs Ny @stergade. Beplantning skal besta af graesklaedte arealer med fritstdende traeer. Traeerne
skal vaere individer af arten Smabladet Lind (Tilia cordata).

5832
Al beplantning i omradet skal besta af egnskarakteristiske og hjemmehgrende danske arter af traeer
og buske. Se artsliste i kommentar.
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5833
Alle treer placeret i eller nzer belaegning skal etableres i en rodvenlig belaegningsform.

5834
Eksisterende traeer skal bevares, som vist pa bilag 4.

Kommentar

Eksempler pa traeer, som opfylder betingelserne i ovenstdende bestemmelse: Ask, Asp, Bag,
Fuglekirsebeer, Hassel, Haeg, Lon, Pil, Seljeran, Skovfyr, Slden, Smabladet Lind, Stilkeg, Vild,
Vintereg.

Eksempler pd buske, som opfylder betingelserne i ovenstdende bestemmelse: Almindelig
Hvidtjern, Almindelig Hyld, Blagren Rose, Druehyld, Engriflet tjorn, hassel, hunderose, seljepil,
torst.

Kommentar

Traeerne i lokalplansomraddet skal etableres i rodvenlige befaestelser for at sikre deres
veekstvilkdr. For at opnad en rodvenlig befaestelse, skal plantehullet opbygges pa en made sa
der opnds lommer med poras porevolumen, hvor rodvaekst trives.

5 8.4 Hegn
5 8.41
Hegn skal vaere tradhegn, voliere eller baluster evt. suppleret med levende hegn.

58.4.2
Levende hegn mod vej og sti skal holdes pa egen grund, mindst 0,5 m fra skel og vedligeholdes
sdledes, at det ikke vokser ud over vej- og stiskellet.

5843
Hegn ma have en maksimal hgjde pd 1,5 meter.

58.4.4
Der ma ikke opsaettes hegn indenfor delomrade B. Dog ma der opsaettes hegn langs det nordlige
skel mod vejen Narreparkeni delomrdde B.

§ 8.5 Belysning
J 8.5.1

Belysning skal vaere i form af pullerter, parklamper el. hegnmonterede lamper.

5852
Lyskilder skal vaere afskeermet med nedadrettet lyskegle og med en maksimal lyspunkthgjde pa 4
meter.

§ 8.6 Regnvand og befaestelse

5 8.6.
Der ma der ikke befaestes yderligere end de arealer der er udlagt til Vej- og Parkering, til Byggefelt
0g Lege- og Opholdsareal pa kortbilag 3.
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§8.6.2
Nedsivning fra Vej- og Parkeringsareal pa kortbilag 3 er ikke tilladt.

58.63
Vand fra Vej- og Parkeringsarealer pa kortbilag 3 skal fares gennem et sandfang fer det afledes til
feellesstik.

Kommentar
Ved brug af graesarmering skal der tages hensyns til handicaptilgaengelighed.

Kommentar
Regnvand p& tage md opsamles og genavendes til tajvask og WC-skyl.

§ 8.7 Affaldshandtering

5 8.7
Der skal afsaettes areal til faelles opsamling af dagrenovation og gvrige affaldsfraktioner iht.
Frederikssunds affaldsregulativ.

5872
Affaldshandtering skal placeres saledes, at afhentning af dagrenovation kan ske fra vejene Ved
Narreparken og Narreparken.

5873
Ved placering af affaldscontainere skal der sikres det forngdne mangvreareal for renovation.

§ 9 FORUDSATNING FOR IBRUGTAGEN

§ 9. Tilslutning til forsyningskilder

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

§ 9.2 Varmeforsyning

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fer den er varmeforsynet.

§ 9.3 Veje, stier og parkering

Nyt parkeringsanlaeg ma ikke tages i brug, fer der er anlagt veje, stier og parkering som anfart under
lokalplanens §§ &.

§ 9.4 Opholds- og legearealer

Ny bebyggelse og parkeringsanlaeg ma ikke tages i brug, fer opholds- og legearealer er anlagt i
overensstemmelse med bestemmelsernei §§ 8.1.

§ 9.5 Beplantning

Nyt parkeringsanlaeg ma ikke tage i brug fer beplantning er anlagt i overensstemmelse med
bestemmelsernei 5§ 8.3.
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§ 10 SERVITUTTER, LOKALPLANER OG BYPLANVEDTAGTER

§10.1 Ophaevelse af servitutter

Der ophaves ingen servitutter inden for lokalplanens omrade, ved byradets endeligt vedtagelse og
offentligt bekendtgarelse lokalplan 174, da de ikke er i strid med lokalplanens formal.

Servitutter pdlagt ejendommene:

« 21.08.1923-911207-17: Dok om hegn, hegnsmur mv, Indeholder gkonomiske forpligtelser.
 13.10.1958-6879-17: Dok om byggelinier mv.

« 13.08.1990-14249-17: Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv.

§10.2 Ophaevelse af lokalplaner og byplanvedtaegter

§10.21
Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af lokalplan 174 ophaeves LP30 - Bykerne,
tinglyst 13.08.1990 , for det omrdde, der er omfattet af lokalplan 174.

§10.2.2
Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggarelse af lokalplan 174 ophaeves LP 055 -
Parkering i midtby, for det omrade, der er omfattet af lokalplan 174.

§10.23
Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af lokalplan 174 ophaeves LP 60 - skilte og
facader i bymidten, for det omrade, der er omfattet af lokalplan 174.

§ 11 RETSVIRKNINGER

§ 1.1 Retsvirkning

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

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaette som hidtil. Lokalplanen medfarer
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.

§ 1.2 Dispensation

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

Dispensation kan kun ske efter en skriftlig orientering af naboer m.fl., med mindre, Byradet skanner
at dispensationen er af uvaesentlig betydning for de pagaeldende (planlovens § 19 0g 20).
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§ 1.3 Ekspropriation

| 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

Sdledes vedtaget af Frederikssund Byrad den 07.05.2025 efter reglerne i planloven.

Tina Tving Stauning Borgmester / Torben Kjaergaard Kommunaldirektar
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Kortbilag 2 - Delomrader
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Kortbilag 3 - Veje, parkeringsareal,

opholdsareal, adgang, gront friareal og
byggefelter
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Lokalplan 174 for institution, bolig og parkeringsanleeg ved Ny @stergade i Frederikssund

Kortbilag 4 - Grenne omrader og traeer
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Lokalplan 174 for institution, bolig og parkeringsanleeg ved Ny @stergade i Frederikssund

Kortbilag 5 - Illustrationsplan
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