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Lokalplan 173 for Maritimt Center ved Kalvgvej i Frederikssund

Hvad er en lokalplan?

En lokalplan er en plan, hvori Byradet kan fastsaette bindende bestemmelser for et bestemt
omrade. Det kan veere et stgrre 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. Byradet 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 besternmelser. Indledningsvist beskrives
planens intentioner og baggrund samt dens forhold til anden planlaegning. | lokalplanens
bestemmelser fastlaegges planomradets afgraensning, konkrete bestemmelser for anvendelse,
byggeri, infrastruktur, m.v. samt planens retsvirkninger. De konkrete bestemmelser kan vaere
uddybet med en kommentar.

Lokalplaner gzelder fremtidige forhold. Det betyder, at eksisterende lovlig bebyggelse kan blive
liggende, ligesom eksisterende lovlig anvendelse kan fortszette. 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 s@ge 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&endres vaesentlig kan den herefter vedtages endeligt af Byradet.
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Lokalplanens formal og beliggenhed

Formal

Frederikssund Kommune gnsker at opfare nye, moderne lystbadehavnsfaciliteter og nye
faciliterer til kommunens maritime foreninger, et sakaldt maritimt center. Formalet med
projektet er, at der skal dbnes for faciliteter til en bredere vifte af de fritidsaktiviteter, der
knytter sig til Roskilde Fjord og inviterer offentligheden tzettere pa fjorden. Lokalplanens
formal er at muliggere dette projekt.

MARITIMT CENT
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Visualisering af klubliv ved de kommende /<ubbygnin§ef |

Centeret for maritime aktiviteter, der inkluderer kommunens maritime foreninger, skal veere
en aben havn for alle, og dermed ogsa tiltraekke kommunens @vrige borgere til aktiviteter.
Stedet skal udover maritime aktiviteter desuden kunne understgtte almindelige
fritidsaktiviteter og give opholdsmuligheder ved vandet og havnen.

Projektet skal desuden bidrage til, at der bliver skabt bedre kontakt mellem fjorden og den
centrale del af Frederikssund. Dette sikres i lokalplanen ved at friholde sigtelinjer mellem bl.a.
Kalvavej og havnebassinet for bebyggelse, sa der sikres visuel forbindelse mellem by og fjord.
Ved at udlaegge areal til pladsdannelser ved vandet bliver der ogsa bedre mulighed for
interaktion med vandet.
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Lokalplanen sikrer en bebyggelsesstruktur, der peger ud mod vandet - hvilket er arketypisk for
huse i et maritimt miljg. Gavimotiverne skal fglge bugtens vifteformede geometri og orientere
sig langs med vandkantens cirkelslag. Lokalplanen sikrer med bestemmelser om bebyggelsens
omfang, placering og udseende, at det nye maritime center ikke vil dominere kystlandskabet,
men derimod underlaegge sig lystbddehavnens grgnne landskab og de naturvaerdier, der er i
forvejen.

Lokalplanomradet omfatter ogsa en del af Fjordstisruten, som er en flot og populaer
stiforbindelse, som forbinder byen med fjorden. | lokalplanen sikres det, at Fjordstien fortsat
gar i gennem lystbadehavnen.
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En skitse af projektets grenne og maritime karakter set fra fjord-siden.

Beliggenhed

Frederikssund Lystbadehavn er en del af Frederikssunds kyststraekning pa @stsiden af Roskilde
Fjord, og udger en del af Frederikssunds graense mellem by og fjord. Lystbadehavnen ligger
lige syd for Kalvg mellem Kronprins Frederiks Bro og Kronprinsesse Marys Bro, vest for Sillebro
As udlgb i Roskilde Fjord. Aen danner graense mellem planomradet og den privatejede
Marbaek Lystbadehavn.

Kalvgen er et rekreativt og grent omrade bl.a. med Kalve Strand, Restaurant Kalve og flere af
kommunens sportsklubber. Pa arealerne gst for Kalvg og nord for lystbadehavnen ligger
Frederikssundhallerne og Frederikssund Stadion. Nord for Kalvg ligger Frederikssund
Kulturhavn med havneplads og boliger. Pa Sydkajen, en halvg ud i fjorden nord for
lokalplanomradet, ligger der et kommunalt havnebad. Lystbadehavnen indgdr altsd i et
omrade af Frederikssund med flere rekreative bade maritime og ikke-maritime funktioner.
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Planomrddets placering ved Roskilde Fjord i Frederikssund by. Lystbdadehavnen er en del af et
starre rekreativt omrdde i Frederikssund by med boldbaner, sportshal, badestrand, kulturhavn,
havnebad og et stykke kulturarv med en rekonstrueret Vikingeboplads.

Kalvg er, som navnet antyder, en tidligere @ i Roskilde Fjord, hvilket tydeligt ses pa det
kuperede landskab og de stejle, tilgroede kystklinter. De store, fuldvoksne traeer straekker sig
op og danner en flot formation omring bakkegen Kalvg, der er med til at ggre Frederikssund
til en greon by set fra florden.

Landarealet mellem Kalvgen og den tidligere kystlinje blev i midten af 1800-tallet indvundet,
og Sillebro a blev ledt ud syd for Kalvg. Lystbddehavnens areal er en del af et lavtliggende
indvundet landskab, og der er derfor i dag risiko for oversvgmmelse i tilfeelde af stormflod.
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Kort med hajdekoter, der viser Frederikssund bys kuperede terraen og den oprindelige
kystlinje, fra inden indvindingen af det areal lokalplanomradet er en del af.
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Lokalplanens indhold og eksisterende
forhold

Indhold

Lokalplanen giver mulighed for opfarsel af en raekke fritstdende bebyggelser, der er disponeret
i en vifte langs kystens krumning i lystbddehavnen. Stgrstedelen af bebyggelserne skal opfares
gavle orienteret mod vandet, mens andre kan orientere sig imod omradets centrum, Fjordens
Plads. Fjordens Plads skal placeres for enden af Kalvavejs forlaengelse. Pa udearealerne er der
mulighed for at etablere forskellige opholdsrum, jolleoplags- og skyllepladser mm.

Projektet denne lokalplan giver mulighed for, Maritimt Center, indeholder ogsa elementer, der
ligger pa saterritorie, fx balgebryder, badcarport og udgravning af havnebassin. Lokalplanen
er kun gaeldende for de dele af projektet, der er pa landarealer. Dette skyldes, at Frederikssund
Kommune ikke har kompetence til at planlaegge for sgterritorie, da det ligger udenfor hvad en
lokalplan kan jf. planloven og udenfor kommunens myndighedsomrdde. Det er
kystdirektoratet, der er myndighed pa sgterritorie.

Vision for disponering af omradet.
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Anvendelse

Lokalplanen inddeler omradet i to delomrdder, hvor delomrdde 1 omfatter selve
bygningsmassen med udearealer i lystbddehavnen og delomrade 2 omfatter molearmen.

| delomrade 1 giver lokalplanen mulighed for rekreative anvendelser der harer under:
oplevelsesgkonomisk center, publikumsorienteret

serviceerhverv, stgrre rekreativt omrade, sports- og idraetsanlaeg samt lystbadehavn.
Bygningerne i projektet omfatter et faelleshus med tilknyttet omklzedningsfaciliteter, multihal
med veaerkstedsfaciliteter og havnefogedens kontor og vaerksted. Herudover er der en raekke
foreningsrelaterede badhuse, som er uopvarmede bygninger, der skal rumme udstyr og grej,
og diverse badhaller til robdde, kajakker og kanoer. Lokalplanen giver ogsa mulighed for at
etablere café eller restaurant, vaerkstedsboder, sauna med omklzedning o. lign.

| delomrade 2, molearmen, giver lokalplanen mulighed for anvendelse til reakreativt omrade i
form af lystbadehavn.

A

Kort der viser de to delomrader i lokalplanomrddet.

Vej-, sti- og parkeringsforhold

Lokalplanomradet, Frederikssund lystbadehavn, ligger for enden af Kalvgvej. Kalvavej en blind
vej, der samtidig fungerer som adgangsvej til flere andre fritidsaktiviteter, herunder
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Frederikssundhallerne og Kalvg, og som forbinder lokalplanomradet med bymidten. Projektet,
som denne lokalplan muligger, omfatter en forlaengelse af Kalvgvej til Maritimt Centers
parkeringspladser og til den centrale plads, Fjordens Plads. Derudover skal der fortsat vaere
vejadgang fra Kalvevej til molearmen via vejen Vanget.

Lokalplanen sikrer, at Fjordstien fortsat feres gennem lystbddehavnens omrade. Fjordstien er
en sti langs Roskilde Fjord og Isefjord for cyklister og vandrere, der i hele sin laengde er 275
kilometer lang. Det er derfor vigtigt, at stiens forlgb fortsaettes igennem lokalplanomradet, for
at opretholde Fjordstiens sammenhangende rute.

Lokalplanen sikrer minimum so parkeringspladser og giver yderligere mulighed for ca. 100
parkeringspladser, nar badopbevaringsarealet kan tages i brug til bilparkering om sommeren.

Bebyggelsens omfang og placering

Der er i lokalplanen udlagt byggefelter for de nye bygninger, der skal rumme de mange
maritime foreninger og offentlige funktioner. Bebyggelsen er placeret, sa der er kig til vandet
fra Kalvevej, og generelt med luft i mellem bebyggelserne, der giver mulighed for kig til vandet
flere steder.

Med lokalplanen gives der mulighed for en vifte af fritstaende bygninger, med gavle der
orienterer sig mod vandet i lystbadehavnen. Bebyggelsen i byggefelt C afviger fra dette, fordi
der skal veere mulighed for funktioner, der orienterer sig mod livet pa Fjordens Plads.

Alle bygninger er i én etage med en hgjde pa maksimalt 6,5 meter, med undtagelse af
robadshallen, i byggefelt B, der ma veere op til 8,5 meter hgj af hensyn til funktionen.
Derudover er der udlagt et areal, hvor der kan opfares en konstruktion med overdakning til
masteopbevaring, i byggefelt D. Udenfor de fastlagte byggefelter kan der etableres elementer
til ophold og leg, som eksempelvis haengekgjer, legeredskaber, gynger og balancebomme,
grejkister til undervisningsudstyr eller lignende. Der er ogsa mulighed for at placere op til 3
skibscontainere i lokalplanomradet, med funktioner der falder inden for lokalplanens
anvendelsesmuligheder. Det kan fx. veere til udlejning af maritimt udstyr, salg af is eller behov
for opbevaring i en periode.

Bebyggelsens ydre fremtraeden

Lokalplanen saetter rammerne for arkitekturen, som i formgivning, materialer og farver skal
afspejle en maritim aestetik og kvalitet. De nye bygninger opfares som gavlhuse i tree med
saddeltag, der refererer til et typisk maritimt udtryk. Lokalplanen sikrer, at facaderne skal
beklaedes med trae og tagene med stdlplader, tagpap eller levende tag. | projektet, som
lokalplanen muligger, arbejdes der for at facaderne udferes i ubehandlet fyrretrae, som med
tiden patinerer til en sglvgrad overflade, og facadeopbygningerne er ensartede, for at sikre et
harmonisk udtryk. Projektet er udviklet med enkelthed for gje, med fd, gennemgdende
materialer. Lokalplanen giver desuden mulighed for solcelleanlaeg pa tagene.
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Ubebyggede arealer

Projektet omfatter seks starre pladser samt mulighed for mindre opholds- og legesteder,
jolleoplags- og skyllepladser. De nye pladser og udearealer skal skabe rammerne for livet pa
havnen. Arealerne omkring bygningerne er indrettet, sa ophold og aktivitet kan fungere side
om side med parkerede biler og opmagasinerede bade.

Frederikssund Lystb&dehavn har i dag en gren karakter med Kalveen mod vest og Sillebro As
udmunding i fjorden mod @st. Projektet styrker denne grenne karakter ved at tilfere mindre
traegrupper og bundbeplantning mellem bygninger og havneaktiviteter. Pa den made bindes
skov og kyst sammen, og havnens grgnne identitet fastholdes med lokalplanen.

Belaegningsmaterialerne pa udearealerne, hvor der ikke er beplantning, holdes i
grusbelaegning og natursten, f.eks. marksten. Det suppleres af stabt beton og betonfliser, hvor
der er maritime funktioner, der kraever fast underlag, herunder Slabestedet og Servicekajen.

0/ plads -

Foreningsplads Fjordens
Plads

Servicekaj TSl TTee —

Slaebested

ROSKILDE FJORD

Kompasrose

Tegning der viser hvor pladserne er placeret med Fjordstien, der fortsat gar gennem omrddet,
markeret med sort streg.

Eksisterende forhold
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Planomradet rummer Frederikssund lystbadehavn, hvor Frederikssund Sejlklub holder til og
har sin badopmagasinering. Lystbadehavnen graenser mod vest op til en skov, der dominerer
spidsen af Kalvgen. Skoven giver lystbadehavnen en grgn nordvestlig afgraeensning og
skaermer mod indkig fra nord. Udsigten over florden er den primaere naturvardi i omradet.
Fra lystbadehavnen ses i horisonten konturen af Kronprinsesse Marys Bro. Lystbadehavnens
mole ligger som en forlaengelse af Kalvgen ud i Roskilde Fjord. Molen giver adgang til 4
adgangsbroer til de fortgjede bade.
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Havneomrddet med moler og badopbevaring. Den rode stipling er lokalplanafgraensningen.

Lystbadehavnen ligger isoleret i forhold til Frederikssund bymidte og opleves ikke som en del
af Frederikssund havnefront og byens adgang til vandet. Kalvevej, som giver adgang til
lystbadehavnen, har et langt og lige forlab fra Bruhnsvej med allé traeer pa dele af
straekningen.

Fjordstien, der er en populeer stiforbindelse, har sit forlgb langs fjorden igennem
lystbadehavnen. Stien giver mulighed for offentlig passage pa arealet mellem sejlklubbens
klubhus og fjorden.

Lokalplanomradet er domineret af opmagasinerede bade, der optager 70-80 % af arealet,
hvilket ogsa er tilfaeldet for Marbaek Lystbadehavn, der ligger syd for planomradet.

Frederikssund Sejlklubs flade rektangulaere klubhus ligger centralt i omrddet med facade ud
mod fjorden. Vest for klubhuset er der et mindre abent areal.
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Frederikssund Sejlklub med klubhus og badopbevaring.
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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 2025

Byudviklingsstrategi

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

Frederikssund, Graese Bakkeby og Vinge indgar som "fingerby”, som rummer de
byomrader, hvor man pa statsligt niveau gnsker at koncentrere
hovedstadsomradets vaekst jf. afsnit om Fingerplanen. Status som del af fingerbyen
giver kommunens regionale center gode vilkar for udvikling. 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
tiltraekke vaekst og fremtidsmuligheder inden for handel, erhverv, uddannelse,
kultur og bosaetning muv.

Lokalplanen underbygger kommunens byudviklingsstrategi ved at udvikle pa
Frederikssund bys potentialer, udnytte naerheden til fjorden og styrke forbindelsen
mellem byen og fjorden. Lokalplanen understgtter det blagranne potentiale i
Frederikssund by og dbner omradet taet ved fjorden for offentligheden. Dertil er
lokalplanen med til at udvikle foreningslivet med sport og fritidsaktiviteter i
Frederikssund by.

Stationsnaerhed og parkering

Starste delen af lokalplanomradet ligger inden for det stationsnaere kerneomrade
udpeget i kommuneplan 2025,

Stationsnaerhed
De stationsnaere omrader og kerneomrader skal udnyttes til taet og bymaessig
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bebyggelse og indrettes med henblik pa at fremme forholdene for blgde trafikanter
og den kollektive trafik. Byfunktioner, som pa grund af arealudnyttelse,
arbejdspladsteaethed, starrelse eller besggsmanstre har en intensiv karakter, skal jf.
Landsplandirektivet, Fingerplanen, placeres inden for de stationsnaere omrader og
fortrinsvis inden for de stationsnaere kerneomrader.

Lokalplanomradet ligger inden for et stationsnaert kerneomrade. Lokalplanen
muliggar et maritimt center, der skal samle foreninger med maritime aktiviteter og
tiltreekke byens borgere til ikke-maritime aktiviteter. Planomradets placering
centralt i Frederikssund og indenfor det stationsnaere kerneomrade er derfor god.
Lokalplanen er dermed i overensstemmelse med gaeldende kommuneplan og
Fingerplanen.

Parkering
Kommuneplan 2025 fastsaetter ikke bestemmelser for bil- eller
cykelparkeringsnormer for de anvendelser, som lokalplanen giver mulighed for.

Klimatilpasning

Lokalplanomradet ligger inden for et omrdde, som i Kommuneplan 2025 er udpeget
til et omrade med fokus pa klimasikring. Inden for lokalplanomradet er der risiko
for oversvgmmelse ved havvandstigning og stormflod. Lokalplanen sikrer, at
lokalplanomradet bliver beskyttet imod havvandsstigning og stormflod op til
minimum kote +2,4.

Lystbadehavnen, som lokalplanen omhandler, bliver en del af Frederikssund
Kommunes kystbeskyttelse af Frederikssund Bymidte. Frederikssund Kommune
anlaegger kystbeskyttelse til beskyttelse i kote +2,4 i omradet omkring
kulturhavnen, nord for Kalvgen og langs med Sillebro A. Lokalplanomradet bliver
derfor en del af denne beskyttelse, der aflgser beredskabslgsninger som sandseette
0g watertubes.

| lokalplanen bestemmes det ikke hvordan kystbeskyttelsen skal udformes, blot at
omradet skal beskyttes. Det vil formentlig blive ved terraeenhavning, der sikrer at
hele straekningen langs kysten far minimum kote +2,5 som toppunkt, der giver en
beskyttelse til kote +2,4. Alternativt kan eksempelvis Fjordstiens trace anlaegges
som et lavt dige med sti pa toppen.

Frederikssund Kommune vurderer pa den baggrund, at lokalplanomradet bliver
sikret mod oversvgmmelse ved havvandstigninger og stormflod med denne
lokalplan.
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Gront Danmarkskort

En del af lokalplanomradet er udpeget som et omrade med szerlige
naturbeskyttelsesinteresser ifglge Grgnt Danmarkskort i Kommuneplan 202s.
Gregnt Danmarkskort viser, hvor Frederikssund Kommune i fremtiden vil malrette
sin naturpleje og planlaegge for ny sammenhangende natur pa tveers af
kommunegranserne.

Indenfor beskyttelsesomraderne ma der ikke lokalplanlaagges for formal, der
vaesentligt forringer naturtilstanden eller vanskeliggar, at omrdderne senere kan
omdannes til naturomrader. Beskyttelsesomrdaderne skal sa vidt muligt friholdes for
bygninger og anlzeg. Ngdvendige anlaeg skal placeres og udformes med
hensyntagen til beskyttelsesinteresserne. | beskyttelsesomraderne kan dog
etableres stier, anlaeg til tilbageholdelse og regulering af vand, mindre
stgttepunkter for friluftslivet mv.

)
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Omrader med szrlige naturbeskyttelsesinteresser omfatter alle stgrre, samlede
naturomrader i kommunen, som er beskyttet af bevaringsbestemmelser.
Omraderne rummer kommunens starre, sikrede naturveerdier med stabile
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bestande af vilde planter og dyr, som kan sprede sig biologisk herfra via gkologiske
forbindelser.

Det udpegede naturbeskyttelsesomrade indenfor lokalplanafgraensningen er
udpeget, da det er en del af Natura 2000-omradet Roskilde Fjord og Jaegerspris
Nordskov.

Da lokalplanen ikke andrer pa de fysiske rammer for havnen har udpegningen ikke
nogen relevans og Frederikssund Kommune vurderer derfor, at lokalplanen ikke
pavirker udpegningsomradet og ikke forringer naturtilstanden eller vanskeliggar, at
omradet senere kan omdannes til naturomrader.

Kommuneplanrammer

Planomradet er omfattet af kommuneplanramme F 1.1, Kalvgen og
lystbadehavnene. Kommuneplanrammen udlaegger omradet til rekreativt omrade
med specifik anvendelse til oplevelsesgkonomi center, publikumsorienterede
serviceerhverv, starre rekreativt omrade, sports- og idraetsanlaeg samt
lystbadehavn.

Anvendelserne som lokalplanen muligger er i overensstemmelse med geeldende
kommuneplanramme.

Planloven

Den kystneere del af byzonen

Lokalplanomradet ligger i den kystnzere del af byzonen, der ligger ud til kysterne,
eller som indgar i et samspil med kystlandskabet. Kommunalbestyrelsen skal for de
kystnzere dele af byzonerne vurdere de fremtidige bebyggelsesforhold, herunder
bygningshgjder, med henblik pa:

1. at ny bebyggelse indpasses i den kystlandskabelige helhed.

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

3. at der tages hensyn til ngdvendige infrastrukturanlaeg, herunder havne.

4. at offentligheden sikres adgang til kysten.

Ved lokalplanlaegning for bebyggelse og anlaeg i de kystnaere dele af byzonerne, der
vil pavirke kysten visuelt, skal lokalplanen redeggre for pavirkningen. Hvis

Side 16



Lokalplan 173 for Maritimt Center ved Kalvgvej i Frederikssund

bebyggelsen afviger vaesentligt i hgjde eller volumen fra den eksisterende
bebyggelse i omradet, skal det begrundes.

Omradet for denne lokalplan er beliggende i byzone direkte ud til

kysten. Lokalplanen fastsaetter bestemmelser om hgjde og volumen pa ny
bebyggelse, som sikrer, at bygningerne vil medfagre en begraenset pavirkning af
kystlinjen. Bygninger vil blive opfart i én etage, ligesom det eksisterende klubhus.
Flere af bygningerne opfares med starre taghgjde og volumen, da de skal fungere
som haller for klubbernes badopbevaring og forskellige former for pladskraevende
aktiviteter. Den visuelle pavirkning af kyststraekningen vil dog blive begraenset af, at
"bagtaeppet” for bygningerne i stort omfang vil vaere skoven pa tippen af Kalvgen.
Desuden vil Frederikssundhallen og nye spredte beplantninger og badopbevaring
begraense pavirkningen af kystlinjen set fra fjorden.
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lllustrationer der viser det byggeri, som /ok/p/anen giver mulighed for, set fra
vandsiden.

Eksisterende lokalplaner og byplanvedtaegter

Lokalplanomradet er ikke omfattet af en lokalplan eller en byplanvedtaegt.

Servitutter

Der ophaeves ingen servitutter i forbindelse med lokalplanens endelige vedtagelse.

Ekspropriation

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

Kommunalbestyrelsen kan i medfar af planloven ekspropriere fast ejendom, der
tilharer private, eller private rettigheder over fast ejendom.

Ekspropriation kan kun ske under opfyldelse af en raekke betingelser:
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« Der skal foreligge en vedtaget og offentligt bekendtgjort lokalplan (eller
byplanvedtaegt) pa det tidspunkt, hvor der traeffes beslutning om ekspropriation

« Lokalplanen skal indeholde praecise og detaljerede bestemmmelser om det projekt,
der gnskes gennemfart

« Ekspropriation ma kun ske til fordel for almenvellet (almene samfundsinteresser)

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

« Ekspropriationen skal veere ngdvendig og tidsmaessigt aktuel for realisering af
ekspropriationsformalet

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

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

Stejforhold

Lokalplanomradet er i kommuneplanen udlagt som et offentligt tilgaengeligt
idraets-, natur- og fritidsomrade samt lystbadehavn. Der er ikke tale om en
stgjfelsom anvendelse, som fordre saerlige tiltag for at begraense stgjpavirkningen.

Det Maritime Center ligger placeret i et omrdade uden boliger eller andre
stgjfelsomme anvendelser. De naermeste naboer til centret er Frederikssund Hallen
og Marbak Lystbadehavn. De naermeste boliger ligger pa Enghaven og Englystvej,
hvilket er ca. 200 m gst for den nye hovedbygning i Maritimt Center.

Stgj fra de daglige aktiviteter i centeret vil vaere ubetydelig. Det kan forekomme
stgj ved afholdelse lejlighedsvise konkurrencer og fester i klubberne. Men ikke en
stgj, der vil komme til at vaere til gene for beboerne i boligerne mod gst. Der skal
med andre ord ikke foretages seerlige tiltag med henblik pa at begraense
stgjpavirkning i forhold til omgivelserne.
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Anden lovgivning
Fingerplan 2019

Frederikssund kommune er omfattet af Landsplandirektivet Fingerplanen 2019,
som szetter 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 granne omrader med plads til natur og friluftsliv.

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

Byudviklingen i Frederikssund Kommune skal ske i det ydre storbyomrade.

Det ydre storbyomrade
Lokalplanomradet ligger som en del af det ydre storbyomrade inden for byfingeren,
hvor der ma ske byudvikling.

Omradet ligger indenfor det stationsnaere kerneomrade (1.000 m fra Frederikssund
S-togstation), hvor de intensive byfunktioner fortrinsvis skal placeres. Byfunktioner,
som pa grund af arealudnyttelse, starrelse eller besggsmgnstre har en intensiv
karakter. Det omfatter bl.a. stgrre idreetsanlaeg og multianvendelige anlaeg til
fritidsformal.

Lokalplanomradet ligger inden for et stationsnaert kerneomrade. Lokalplanen
muligger et maritimt center, der skal samle foreninger med maritime aktiviteter og
tiltreekke byens borgere til ikke-maritime aktiviteter. Planomradets placering
centralt i Frederikssund og indenfor det stationsnare kerneomrade er derfor god.

Den byudvikling, som lokalplanen giver mulighed for, vurderes at vaere i
overensstemmelse med Fingerplanen.

Natura 2000, beskyttede arter og natur

Frederikssund Kommune skal sikre, at det ansggte 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.
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Frederikssund Kommune kan ikke give tilladelse, hvis det ansggte kan beskadige
eller gdelaegge yngle- eller rasteomrader i det naturlige udbredelsesomrade for de
dyre- og plantearter, der fremgar af habitatdirektivets bilag IV.

Planen omfatter et omrade, som graenser op til det udpegede Natura2ooo omrade
nr. 136, Roskilde Fjord og Jaegerspris Nordskov. Omradet er udpeget af hensyn til en
raeekke arter og naturtyper.

Roskilde Fjord er et af Danmarks mest vaerdifulde fjordlandskaber og starstedelen
af fjorden er udpeget som Natura 2000-omrade. Roskilde Fjord er saerligt udpeget
for at beskytte de marine naturtyper bugter og vige samt sandbanke og pa land de
vidtstrakte strandenge langs kysten. Pa kystskraenterne er der mange fine
forekomster af kalkoverdrev.

Lokalplanen giver mulighed for aktiviteter der medfarer feerdsel pa fjorden. En gget
aktivitet kan i visse tilfeelde pavirke dyrelivet pa fljorden herunder beskyttede

arter. Det vurderes dog, at realiseringen af planerne kan have en ubetydelig negativ
pdvirkning pa naturtyper og arter pa udpegningsgrundlaget for Natura2000
omrade nr. 136, Roskilde Fjord og Jeegerspris Nordskov.

Der er ikke fundet levesteder for Bilag-IV arter som markfirben, spidssnudet frg
eller stor vandsalamander i eller naer lokalplanomradet.

| lokalplanomradet er der et lehegn bestdende af traeer, der er konstateret
fungerer som ledelinje for flagermus. Lokalplanens bestemmelser om beplantning
stiller krav om erstatning af det levende hegn, der fungerer som ledelinje for
flagermus. Det vurderes pa den baggrund, at der ikke sker skade pa Bilag IV-arters
yngle- eller rasteomrader.

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.
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Luftfoto med markering af flyverute for flagermus langs med eksisterende laehegn
(qul pil) og fourageringsomrade (qul flade).
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Signaturforklaring

T "1 Lokalplanafgraensning I Lokalplanens byggefelter
@ Eksisterende lazhegn ] Nye bygninger
I Nyt erstatningslaehegn Il Fjordstiens nye forlab

[ Nye havne- og aktivitetspladser

/

Kort med lokalplanens byggefelter, pladsdannelser og placering af nyt lzehegn, med
placering af eksisterende levende laehegn.

Spildevandsplan 2013

Lokalplanomradet er spildevandskloakeret, der er saledes etableret et
ledningssystem til afledning af spildevand. Grundejeren skal handtere
overfladevand lokalt.

Overfladevand kan eksempelvis handteres i form af dbne, graebeklaedte vandrender
og regnvandsbassiner. Inden for lokalplanomradet er der udpeget areal til et
rensebassin, sa det far en rekreativ veerdi for omradet, hvis det er den
regnvandslasning, der gnskes. Der er ogsa mulighed for at lede overfladevandet til
underjordisk ledning og rensning, inden det ledes til recipienten Roskilde Fjord.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommunens gaeldende spildevandsplan.
Det er den til enhver tid geldende spildevandsplan for omradet, der bestemmer,
hvordan spildevand og overfladevand skal handteres inden for lokalplanomradet.
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Vandomradeplanerne 2021-2027

Frederikssund Kommune er omfattet af vandomradeplanerne 2021-2027 for
vandomradedistrikt Il — Sjeelland. Hver vandomradeplan opstiller mal for, hvordan
miljgtilstanden skal vaere i omradets vandlab, 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 planlaegning ma ikke forringe tilstanden i vandomrader afgraenset i
vandomradeplanerne eller forhindre, at de fastlagte miljgmal i
vandomradeplanerne kan opfyldes.

Nar planen nar et konkret projektniveau, vil myndigheden sikre hensynet til
vandomradeplanerne, sdledes at handtering af spildevand, tag- og overfladevand
ikke forringer tilstanden i Roskilde fjord eller forhindrer, at de fastlagte miljgmal for
Roskilde fjord kan opfyldes

Grundvand

Planens omrade ligger ikke inden for et omrade med saerlige drikkevandsinteresser
(OSD). Omradet ligger ikke i et indvindingsopland eller i boringsnaert
beskyttelsesomrade (BNBO).

Planensomrade ligger indenfor et omrade med drikkevandsinteresser.

Det vurderes, at planlagningen ikke ikke vil medfare pavirkning eller en gget risiko
for grundvandet, da planomradet ikke ligger indenfor et omrade med seerlige
drikkevandsinteresser, et indvindingsopland eller i et boringsnaert
beskyttelsesomrade.

Sger, vandlgb og kystvand

Frederikssund Kommune er omfattet af vandomradeplanerne 2021-2027 for
vandomradedistrikt Il - Sjaelland. Vandomradeplanerne er udviklet af
Miljgministeriet for at sikre et godt vandmiljg til drikkevand, et rigt dyre- og
planteliv og sger at bade i. Herunder at forbedre og sikre renere vand i Danmarks
vandlab, sger, kystvande og grundvand i overensstemmelse med EU's
vandrammedirektiv. Dertil er Roskilde Fjord er med det udpegede Natura2000-
omrade et malsat vandomrade jf. vandomradeplanerne.

For kystvande i vandomradeplanerne 2021-2027 gaelder det konkrete tiltag bl.a. at
udledningen af kvaelstof skal begraenses. Kun fem ud af 109 kystvande i Danmark
vurderes at veere i god tilstand.
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Det er miljgmalet for Roskilde Fjord at opna en god gkologisk tilstand samt en

god kemisk tilstand. | dag er den samlede gkologiske tilstand/potentiale vurderet til
at vaere ringe og den kemiske tilstand vurderet til at veere i Ikke-god kemisk
tilstand.

Det vurderes, at lokalplanen vil have ubetydelig negativ pavirkning pa udledning af
kvaelstof og fosfor i Roskilde Fjord og derfor ikke vil forhindre de fastlagte miljgmal
og er i overensstemmelse med vandomradeplanerne. Det vurderes, at der ikke sker
pavirkning pa &labet Sillebro A.

Museumsloven

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

Forsyningsforhold

Varmeforsyning

Der er vedtaget et flernvarmeprojekt, der omfatter lokalplanomradet.

Vandforsyning

Vandforsyningen inden for lokalplanomradet varetages af Novafos.

Trafikale forhold

Det antages, at etableringen af Maritimt Center vil medfere gget trafik i omradet -
bade i form af personbiler, cyklister og evt. varetransport — hvilket kan pavirke
trafiksikkerheden negativt. Lokalplanen seetter derfor rammer der skal sgrge for at
mindske den negative pavirkning. Med hjemmel i Vejlovens § 49 stiller
Frederikssund Kommune i forbindelse med godkendelse af vejprojekt og
overkarselstilladelse krav om, at lokalplanomradet kobles pa det eksisterende vej-
og stinet pa en made der sikrer god trafiksikkerhed og trafikafvikling.

Adgang til lokalplanomradet er via Kalvavej, som er den eneste adgangsve; til
omradet. Tilslutningen mellem Kalvavej, Vaenget og vejadgangen til
Frederikssundhallerne danner et vigepligtsreguleret firevejskryds der i dag er
udformet pa en made, der erfaringsmaessigt er forbundet med en hg;j
uheldsfrekvens. Planforslaget fastlaegger derfor at vejene tilsluttes vinkelret pa
Kalvgvej med hgjest tre ben i krydset.

Veje og stier i lokalplanomrddet bliver udlagt i grus, for at tydeliggaere overgangen
fra offentlig vej til havneomrade, hvor der forventes et andet tempo, og for skabe
en visuel sammenhang til havheomradet.

Langs med Kalvavej inden for lokalplanomradet sikres der gangareal haevet fra
kerebanen, for at skabe sikker forbindelse for gaende. Cyklister og biler skal deles
om kerebanen inden for lokalplanomradet.

Parkering
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Der disponeres i planomradet for i alt so stk. p-pladser. Derudover disponeres for
100 stk. fleksible parkeringspladser, som ligger inden for det fremtidige flexomrade,
som ogsa kan bruges til vinteroplagsplads for bade.

Der etableres 40 pladser til cykelparkering omkring hovedbygningen til Maritimt
Center.

Affaldshandtering

Affaldshandtering for kommunale bygninger skal felge det geeldende
affaldsregulativ for husholdningsaffald. Regulativet indeholder bestemmelser om
adgangsforhold, afstandsgraenser mv. Veje og vendepladser skal dimensioneres til
renovationsvogne.

Med det nye affaldsrequlativ stilles der krav om sortering i samtlige fraktioner (pt.
10 fraktioner). Der skal desuden indtaenkes plads til yderligere affaldscontainere.

Tilladelser fra andre myndigheder

En lokalplan saetter rammerne for et omrddes 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

Omradet omfattet af lokalplanen er kortlagt som V2 i henhold til
jordforureningsloven. Jordforureningen skyldes, at der tidligere har vaeret
affaldsdeponi indenfor omradet.

Ifalge en jordforureningsattesten for omradet er der konstateret en lang raekke
forurenende stoffer indenfor omradet. Jordforureningsattesten daekker et stort
areal, sa det vides ikke, hvor forureningerne indenfor omradet er fundet.

Bygge- og anlagsarbejder indenfor omradet kraever en g8-tilladelse. Lokalplanens
byggefelter skal undersgges narmere for forurening, inden de kan udnyttes. Region
Hovedstaden er myndighed ift. jordforurening. Afhaengigt af hvad undersggelserne
for forurening viser, kan regionen kraeve, at forureningen bliver oprenset, hvis de
vurderer at den udgear en risiko for Roskilde Fjord eller arealanvendelsen.

Hvis der konstateres yderligere jordforurening undervejs i byggeprocessen, skal
arbejdet standses, og kommunen skal kontaktes. Koommunen orienterer Region
Hovedstaden, som er myndighed pa omradet. De vurderer, om der skal foretages
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yderligere tiltag, for arbejdet kan fortseette. Region Hovedstaden orienterer
Frederikssund Kommune om sin afgarelse. Arbejdet ma farst fortszette, nar
kommunen har meddelt, at det ma genoptages.

Jordflytning

Der er anmeldepligt ved flytning af jord i omrader, der er kortlagt som forurenet og
omradeklassificeret. Anmeldepligten betyder, at det skal anmeldes til kommunen.
Kystbeskyttelse og arealer i havnebassin

Denne lokalplan omhandler et projekt der dels indeholder elementer pa land og
dels elementer til vands. Lokalplanen er kun gzldende for arealer pa landarealer.
De dele af projektet, der omhandler havnebassinet - badcarport, udgravning af
havnebassin, stenkastning mm. - kraever tilladelse fra kystmyndigheden.

Anlaeg af kystbeskyttelse er en forudsaetning for det projekt lokalplanen muligger.
Kystbeskyttelsen kraever en kystbeskyttelsestilladelse fra kystmyndigheden.
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Miljovurdering

Da lokalplanen omhandler fysisk planlaegning og fastsaetter arealanvendelsen af et mindre
omrade pa lokalt plan har Frederikssund Kommune foretaget en vurdering (miljgscreening) af
planen i henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter
(VVM) (Lovbekendtgarelse nr. 4 af 03. januar 2023) § 8, stk. 2.

Frederikssund Kommune har pa den baggrund vurderet, at lokalplanen kan fa en vaesentlig
indvirkning pa miljget og der er derfor udarbejdet en miljgvurderingsrapport.
Afgraensningsrapporten for miljgvurderingen har veeret forelagt Kystdirektoratet,
Naturstyrelsen, Vejdirektoratet, Danmarks Naturfredningsforening Frederikssund, Plan- og
Landdistriktsstyrelsen, Region Hovedstaden samt myndigheder i Frederikssund Kommune,
som bergrte myndigheder. Der er i forbindelse med hgringen indkommet bemaerkninger til
afgraensningsnotatet, som har givet anledning til enkelte tilretninger.

Der er, med baggrund i det tilrettede afgraensningsnotat, udarbejdet en miljgvurdering af
lokalplan. Miljgvurderingen er sammenfattet i en rapport, der indeholder en beskrivelse og
vurdering af den sandsynlige vaesentlige indvirkning pa miljget ved gennemfarelse af
lokalplanen og rimelige alternativer. Miljgvurderingens indhold faelger det forudgdende
afgreensningsnotat, og behandler falgende emner:

. Natur: Biologisk mangfoldighed, flora og fauna
« Trafik: Befolkningen og menneskers sundhed

Jordbund og jordarealer

. Vand - overfladevand
« Klimatiske faktorer: Luft og klimatiske faktorer
« Landskab

Der er parallelt med udarbejdelse af miljgvurderingen foretaget en justering af forslag til
lokalplan der sikrer, at der sa vidt muligt tages hensyn til de behandlede emner i
miljgvurderingen.
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Midlertidige retsvirkninger

Indtil forslaget er endeligt vedtaget af Byradet, ma omradet, der er omfattet af forslaget, ikke
udnyttes pa en made, der kan foregribe indholdet af den endelige plan. Der gaelder efter
Planlovens § 17, stk. 1 et midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og andring af
anvendelsen. Den eksisterende lovlige anvendelse af ejendomme kan fortsaette som hidtil.

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

Disse midlertidige retsvirkninger gaelder fra offentliggarelse af lokalplanforslaget og indtil den
endeligt vedtagne lokalplan er offentliggjort, dog hgjst indtil ét ar efter offentliggerelse af
lokalplanforslaget.
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Bestemmelser

Med hjemmel i Lov om Planlaegning (lovbekendtgarelse nr. 572 af 29/05/2024 med
efterfalgende tilfgjelser) fastsaettes falgende bestemmelser for det omrade der er beskrevet i
§ 2. Lokalplanens bestemmelser er bindende for de ejendomme, der er omfattet af
lokalplanen.

§ 1 FORMAL

Formalet med lokalplanen er:

« atsikre anvendelse til rekreativt omrade for bade maritime og ikke-maritime aktiviteter.
« atsikre visuel forbindelse mellem Kalvgvej og Roskilde Fjord.

« atsikre offentlig tilgeengelige pladser i tilknytning til vandet.

« atsikre at bebyggelse overvejende opferes med gavle orienteret mod fjorden.

« atsikre Fjordstiens fortsaettelse igennem lokalplanomradet for gdende og cyklister.

« atsikre kystbeskyttelse for omradet.

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

Kommentar vedr. gavle:
Byggeriet skal opfores med gavle mod fjorden, dog undtages byggeri i byggefelt C, som kan
orienteres mod Fjordens Plads.

Kommentar vedr. rekreativ anvendelse:
Rekreativ anvendelse betyder arealer til ophold, leg, sport og andre fritidsaktiviteter.

§ 2 OMRADE OG ZONESTATUS

§ 21 0mrade

§211
Lokalplanomradet afgraenses, som vist pa kortbilag 1.

5212

Omradet omfatter matrikelnummer 27am, 27an og 19v, Frederikssund Markjorder samt de matrikler,

der udstykkes herfra.

§ 2.2 Delomrader

Lokalplanomradet inddeles i delomrdder som vist pa kortbilag 1.
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Kommentar:
Omrddet inddeles i delomrader, fordi der gzelder forskellige bestemmelser for de to forskellige
delomrdder hvad angdr anvendelse og mulighed for bebyggelse.

§ 2.3 Zonestatus

Omradet ligger i byzone og skal forblive i byzone.

§ 3ANVENDELSE

§311
Delomrade 1 ma kun anvendes til rekreativt omrade i form af:

« Oplevelsesgkonomisk center

Publikumsorienteret serviceerhverv

« Starre rekreativt omrade
« Sports- og idraetsanlaeg

Lystbadehavn

F31
Delomrade 2 ma kun anvendes til rekreativt omrade i form af lystbadehavn.

§£31.2

Offentligheden ma faerdes pa lokalplanomradets ubebyggede omrader.

Kommentar:

Rekreativ anvendelse er arealer til ophold, leg, sport og andre fritidsaktiviteter.
Oplevelsesakonomisk center er defineret ved starre sammenhangende turismefaciliteter, der
markedsfores som en samlet destination, attraktion eller oplevelse og typisk kombinerer en
raekke forskellige aktiviteter og anlaeg under ét.

§ 4 UDSTYKNING

Der ma ske udstykning, matrikulering og arealoverfarsel indenfor lokalplanomradet.

§ 5 VEJE, STIER OG PARKERING

5 5.1Veje

§ 511
Vejadgangen til lokalplanomradet skal ske fra Kalvavej.
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§51.2
Veje skal udlaegges efter princippet som vist pa kortbilag 3.

5513

Forlangelsen af Kalvavej skal udlaegges i en bredde af minimum 11 m. Kgrebanen pa Kalvavej skal
vaere minimum 5,5 meter. Kalvavej skal dimensioneres til renovationsbiler, uden behov for at bilen
skal bakke.

§51.4
Vejen Vanget kan udlaegges i en bredde af 5 meter og fungere som redningsve;.

§515
Veje skal tilsluttes vinkelret pa Kalvevej med hgjest tre ben i krydset.

5516
Veje kan udlaegges i grus.

§517
Veje skal udmatrikuleres til vejmatrikel.

§517

Der skal friholdes vejareal til brandvej, der fgrer ned til issetningsmulighed i fjorden, som princip vist
pa kortbilag 3. En brandvej skal have fribredde pa minimum 3,5 meter og leve op til
bygningsreglementets gaeldende vejledning vedr. specifikationer for brandveje.

Vejprofil Kalvovej

Im 2m 55m 2Zm 05m
* ﬁ
Rabat Gangareal Karebane Gangareal Rabat

Diagrammet viser princip for vejudleegget Kalvavey.

Kommentar vedr. vejen Venget:
Udover at veere til fodgaengere og cyklister, er vejen Vaengets funktion primaert som
redningsvej og erindekarsel til bygningerne/funktionerne pa havnen og havnebassinet.

§ 5.2 Stier

§5.21
Der skal udlaegges areal til sti - Fjordstien - som princip vist pa bilag 3, i en bredde af 5 m. Stien skal
anlaegges med en stibelagning i grus pa mindst 2,5 m.

§522

Fjordstiens stibelzegning i grus kan undlades hvor stiforbindelsen krydser Servicekajen, Fjordpladsen
og Slaebestedet, som princip vist pa bilag 3. Dog skal der laves markeringer i belaegningen pa
Servicekaj, som tydeliggar Fjordstien.
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§523
Fjordstien skal vaere i niveau med det omkringliggende terraen.

§5.25
Fjordstien skal udmatrikuleres til vejmatrikel.

§524

Der skal etableres gangareal langs med Kalvgvej inden for vejmatriklen i lokalplanomradet i en
bredde af minimum 2 meter pd begge sider af Kalvavej. Gangarealet skal vaere haevet 8-10 cm fra
kerebanen pa Kalvave,j.

§5.25
Der kan anlaegges stier pa de ubebyggede arealer i omradet, som skal udferes i grus.

Kommentar:

Stien, som gdr gennem lokalplanomrddet, er en del af Fjordstien. Det er en sti langs Roskilde
Fjord og Isefjord for cyklister og vandrere, der i hele sin leengde er 275 kilometer lang. Det er
derfor vigtigt, at stiens forleb fortsaettes igennem lokalplanomradet, for at opretholde
Fjordstiens sammenhangende rute.

§ 5.3 Parkering

§5.3.1
Der skal udlaegges areal til parkering som princip vist pd kortbilag 3.

§532

Der skal etableres mindst 5o parkeringspladser indenfor lokalplanomradet, heraf skal mindst 1 vaere
handicapvenlig p-plads og 2 handicapvenlige parkeringspladser til kassebil, som princip vist pa bilag
3.

§533

Parkeringspladser skal have minimum mal 2,5 meter x 5 meter.

Handicapvenlige p-pladser skal have minimum mal 3,5 meter x 5 meter.
Handicapvenlig p-plads til kassebil skal have minimum mal 4,5 meter x 8,0 meter.

§534

Langtidsparkering af erhvervskaretgjer, campingvogne og autocampere ma ikke finde sted pa
omradets veje, stier, parkeringspladser eller fellesarealer. Bade mad opbevares pa parkeringsarealer
markeret pa kortbilag 3.

5535
Parkeringspladser skal udlaegges i grus.

§ 5.4 Cykelparkering

§5.4a
Der skal opfgres mindst 40 cykelparkeringspladser taet ved hovedbygningen (byggefelt A3) som
princip vist pa kortbilag 3.
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§ 6 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

§ 6.1 Omfang af bebyggelse

§ 611
Bebyggelse ma opferes i hgjst 1 etage.

5612
Bebyggelse i byggefelt A1, A2, A3 og C vist pa kortbilag 3 ma hgjst opferes med bygningshgjde pa
hgjst 6,5 meter malt fra kote +2,5 DVR9o0.

5613
Bebyggelse i byggefelt B vist pd kortbilag 3 ma hgjest opferes med bygningshgjde pa hgjst 8,5 meter
malt fra kote +2,5 DVR9go.

5614
Bebyggelse i byggefelt D vist pa kortbilag 3 ma hgjst opferes med en bygningshgjde pa 4,0 meter
malt fra kote +2,5 DVR9oO.

§6.5
Der ma ikke anlaegges kaeldre i lokalplanomradet.

§ 6.2 Placering af bebyggelse

5 6.2
Bebyggelse skal placeres inden for byggefelter vist pa bilag 3.

§6.22
Bebyggelse i byggefelt A1, A2, A3, B og D skal have gavl orienteret mod Roskilde Fjord.

56.23
Bebyggelse i byggefelt C skal have gavl orienteret mod enten Roskilde Fjord eller Fjordens Plads vest
for byggefelt C vist pa bilag 3.

56.24

Der ma opsaettes i alt 3 skibscontainere inden for lokalplanafgraensningen, som er undtaget
byggefelter § 6.2.1.

To af skibscontainerne ma vaere 20 fod, én container ma vare 40 fod.

Kommentar:

Formadlet med at gavle skal vende mod Roskilde Fjord er at skabe bebyggelse orienteret mod
vandet, disponeret i en vifteform lang med kystens krumning i havnen. Bebyggelsen i
byggefelt C afviger fra dette, for at give mulighed for funktioner i byggefeltet, der ogsa
orienterer sig mod livet pd Fjordens Plads, som er den centrale plads i det maritime center.

§ 6.3 Tekniske anlaeg

Tekniske anlaeg som antenner og sirenemaster kan vaere hgjere end de angivne hgjderi § 6.1.
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§ 7 BEBYGGELSENS UDSEENDE

§ 7.1 Facader pa bebyggelse

§711

Bebyggelsens facadebeklaedning skal vaere lodrette traebraedder. | facaderne kan indga partier med
glas.

Skibscontainere beskrevet i § 6.2.4 er undtaget denne bestemmelse. Bebyggelse i byggefelt D er
undtaget af denne bestemmelse.

§712
Zink og kobber ma ikke anvendes som byggemateriale til nedlgbsrgr, facadebeklaedning,

inddakninger eller andre udvendige bygningsdele.

§714
Bebyggelse i byggefelt D skal vaere overdaekninger uden lukkede sider. Skibscontainere beskrevet i §
6.2.4 er undtaget denne bestemmelse.

Kommentar til byggefelt D:
Projektet indeholder masteopbevaring i byggefelt D, som derfor ikke skal have lukkede
facader, men vaere en dben konstruktion med overdaekning.

§ 7.2 Tage pa bebyggelse

§7.21

Tage pd bebyggelse skal udfgres som symmetriske saddeltage med en hzldning pa 15-25 grader.
Tage ma ikke udferes som valmtage.

Skibscontainere beskrevet i § 6.2.4 og bebyggelse i byggefelt D er undtaget denne bestemmelse.

§7.22
Bygninger med sadeltage kan bygges samme med mellembygninger med flade tage.

§723
Tagbeklaedningen skal veere stalplader, tagpap, tagpap med lister, trae eller som gregnt tag (levende

tag).

§724
Tagbeklaedning ma ikke udferes i zink og kobber.

§725
Tagbeklaedningen ma ikke vaere reflekterende.

5726
Der ma etableres solceller pa tage, hvis de placeres parallelt med tagfladen. Solceller ma hgjest fylde
40% af tagfladen. Solceller skal vaere antirefleksbehandlet.

§ 7.3 Skiltning

§7.71
Skilte fastgjort til facade ma ikke rage op over facaden.
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5774
Der ma ikke vaere skiltebelysning.

§775
Der ma maksimalt placeres 1 udhangsskilt pr. butik /forening pr. facade.

§ 8 UBEBYGGEDE AREALER

§ 8.1 Pladser

g5 811
Der skal udlaegges areal til pladsdannelser som princip vist pa kortbilag 3. Pladser skal udlaegges med
grusbelaegning, betonfliser, stgbt beton og/eller marksten.

5812
Foreningsplads kan, udover materialer naevnt i § 8.1.1, udfares i tree. Foreningsplads kan udvides lang
med kyststraekningen, udover det markerede areal pa kortbilag 3.

5813
Der ma anlaegges legepladser pa ubebyggede arealer.

§ 8.2 Terraenregulering

5821
Der ma foretages terraenreqgulering i lokalplanomradet.

5822
Terraenet op til veje, stier og pladsdannelser skal etableres uden niveauspring eller som skraninger
med blade kurver og en haldning pad hgjest 1:3.

Kommentar vedr. sti:
Fjordstien skal have niveaufri adgang, sa der sikres adgang for alle.

Kommentar:
Det er nodvendigt at terraenregulere ved regnvandsbassin og etablering af kystsikring, der
skal beskytte omrddet med en topkote pa +2,5.

§ 8.3 Beplantning

5831
Der skal udlaegges areal til ny beplantning, som princip vist pa bilag 3.

5832
Hvis eksisterende laehegn vist pad kortbilag 2 (ledelinje for flagermus) faeldes, skal der etableres nyt
lzhegn som erstatning, som vist pad kortbilag 3. Leehegnet skal overholde felgende:

« Traeerne skal danne en linje nogenlunde tilsvarende den, der faeldes.

« Det nye lehegn skal danne en sammenhangende raekke af traeer, med traekroner der, set fra oven,
danner et sammenhangende daekke.
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« Minimum 40% af traeerne i det nye laehegn skal have en omkreds pa minimum 35 cm og veaere
minimum 5 meter hgje. De starste traeer skal placeres spredt i laehegnet.

« Treeerilxehegnet skal erstattes, hvis de gdr ud.

5833

Ny beplantning skal ske med en variation af egnskarakteristiske og hjemmehgrende danske arter af
traeer og buske for at gge biodiversiteten. Der skal varieres i plantearterne og arternes hgjder.
Beplantning i laehegn jf. § 8.3.2 skal besta af en sammensatning af flagermusgunstige arter, som
traesorterne eg, baevreasp, poppel og birk.

5834

Eksisterende beplantning i form af traeer og tagrer, markeret pa kortbilag 3, skal bevares. Det
betyder, at beplantningen skal udskiftes nar den forgar som falge af sygdom, alder, beskadigelse
el.lign.

Kommentar vedr. lzehegn:
Et udkast til leehegnets udformning kan sendes til naturteamet i Frederikssund Kommune for
vejledning.

Kommentar vedr. egnskarakteristiske og hjemmehgorende arter af traeer:
Eksempler pa arter kan vaere: Ask, asp, bag, fuglekirsebzer, hassel, almindelig heeg, len, pil,
seljeron, skovfyr, slden, smabladet lind, stilkeg, vild, vintereg.

Kommentar vedr. egnskarakteristiske og hjemmeharende arter af buske:
Eksempler pd arter kan vaere: Almindelig Hvidtjern, almindelig Hyld, blagren rose, druehyld,
engriflet, tjorn, hassel, hunderose, seljepil, torst.

5 8.4 Hegn
5 8.4.1
Hegn skal opfares i trae eller som levende hegn.

5 8.41
Hegn i byggefelt D skal opferes i trae, som levende hegn eller som tradhegn.

5842
Faste hegn ma have en maksimal hgjde pa hgjest 1,2 meter.

Kommentar:
Hegn i byggefelt D, som er tiltaenkt masteopbevaring, kan som det eneste sted vaere opfort
som trddhegn. Pa resten af omrddet skal hegn vaere af trae eller som levende hegn.

§ 8.5 Belysning

5 8.5.1
Lyskilder pa ubebyggede arealer skal vaere afskarmet og nedadvendt, og placeres hgjst 0,8 meter
over terraen.
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5 8.5.2
Belysning af den udlagte vej i forlaengelse af Kalvavej skal ske med parkbelysning med en maksimal
lyspunkthgjde pd 4 meter og nedadrettet lyskegle.

5853
Belysning af parkeringsarealer og servicekajen er undtaget § 8.5.1 0g skal ske med parkbelysning
med en maksimal lyspunkthgjde pa 4 meter og nedadrettet lyskegle.

585.4
Belysning af stier skal ske med lavtsiddende spotlamper/pullertlamper med en maksimumhgjde pa
0,8 meter.

§ 8.6 Regnvand og befaestelse

§8.61
| delomrade 1skal der etableres en Igsning til opsamling og rensning af regnvand, f.eks. et
regnvandsbassin, inden for det fastsatte bassinareal anvist pa kortbilag 3.

5 86.2

Hvis der etableres regnvandsbassin, ma det kun udferes med let skranende brinker med hzaeldning
pad 1:3-1:5. Regnvandsbassinet skal fremstd som et rekreativt element og en naturlig del af det
grgnne omrade.

58.63

Hvis der er behov for en sikkerhedsbarriere mod regnvandsbassiner, skal disse udformes som
naturlige barrierer, f.eks. i form af sten, trappesering, vildt buskads eller haeldning. Der ma ikke vaere
fast hegn omkring regnvandsbassin.

§ 8.7 Affaldshandtering

5 8.71

Der skal udlaegges areal til affaldshandtering i overensstemmelse med gaeldende affaldsregulativ for
husholdningsaffald. Affaldshandtering skal placeres centralt i omrddet som princip vist pa kortbilag
3

58.7.2
Der ma etableres fast hegn omkring affaldshandteringen med hgjde pa maksimalt 1,2 meter.

§ 9 KYSTBESKYTTELSE

§9.a1

Der skal etableres kystbeskyttelse i delomrdde 1 med beskyttelsesniveau i minimum kote +2,4
DVR9o, der beskytter hele kyststraeekningen og den bagvedliggende by. Kystbeskyttelsen kan vaere
ved enten terreenhavning, etablering af dige eller andet.
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§912
Der kan etableres stenkastning langs med kysten som princip vist pa kortbilag 3.

§913
Alle bygningers gulvkote skal veere minimum kote +2,5 DVR9go.

Kommentar vedr. stenkastning:

En stenkastning er en konstruktion af sten, der er udlagt lost uden at vaere bundet sammen
med f.eks. beton eller asfalt. Det bruges primeert til kystsikring, f.eks. som balgebrydere,
hefder eller skraningsbeskyttelse, for at dempe balger og forhindre kysterosion. Derudover
bidrager stenkastningen med et maritimt udtryk til havnen og kystlinjen.

§ 10 FORUDSATNING FOR IBRUGTAGEN

§10.1 Veje og stier

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fer der er anlagt veje og stier som anfert under lokalplanens §
5.

§10.2 Beplantning

Ny bebyggelse ma ikke tage i brug fer beplantning (lahagn) er anlagt i overensstemmelse med
bestemmelsernei § 8.3.2.

§10.3 Regnvandshandtering

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fer anlaeg til regnvandshandtering er anlagt i overensstemmelse
med bestemmelsernei § 8.6.

§ 10.4 Kystbeskyttelse

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug far at der er anlagt kystbeskyttelse med beskyttelsesniveau pa
minimum kote +2,4 DVRgo i overensstemmelse med § 9.

§10.5 Spildevand

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fer alt spildevand (med en kvalitet af husspildevand eller
industrielt spildevand) er tilsluttet offentlig kloak og/eller privat kloak.

§ 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
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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).

§ 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 11. august 2026 til offentlig fremlaggelse efter reglerne
i planloven.

Anne Sofie Uhrskov, Borgmester / Torben Kjeergaard, Kommunaldirektar
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Kortbilag 1 - Afgreensning og delomrader
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Kortbilag 2 - Eksisterende forhold i
delomrade 1
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Kortbilag 3 - Arealdisponering i delomrade 1
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Kortbilag 4 - Illustrationsplan

En illustrationsplan er et eksempel pd hvordan bestemmelserne i lokalplanen kan realiseres.
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