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Lokalplanens afgransning

Indledning

Omréadets beliggenhed

Baggrund og formal med
lokalplanen

Redegagarelse
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En lokalplan er en detaljeret fysisk plan for et geografisk om-
rade. Lokalplanen er bygget op af en redeggrelsesdel og en
lovdel. I redegarelsen beskrives planens intentioner og bag-
grund samt dens forhold til anden planlaegning. I lovdelen
fastleegges planomradets afgraensning, konkrete bestemmelser
for udnyttelse, byggeri, infrastruktur, m.v. samt planens rets-
virkninger.

En lokalplan skal efter reglerne i planloven annonceres og
fremlaegges som forslag i mindst 8 uger. | denne periode har
alle mulighed for at fremkomme med indsigelser og &n-
dringsforslag til planen. Hvis planen ikke &ndres veesentlig
kan den herefter vedtages endeligt af Byradet.

Lokalplan 101 omfatter et ubebygget omrade beliggende pa
arealet mellem Gyldenstens Veenge imod nord, Marbakvej
mod vest og jernbanen mod gst. Mod syd afgraenses omradet
af Bjergvejen.

| kommuneplan 1997-2009 forudseettes omradet inddraget i
rammerne for lokalplanleegning ved en kommende revision af
kommuneplanen. | forbindelse med udarbejdelse af strategien
for kommuneplanlegningen 2003 blev byudviklingen af om-
radet fremskyndet, sa det planmassige grundlag for byggeri i
omradet ville kunne veere til stede i 2007.



Pa den baggrund fik Frederikssund Kommune udarbejdet en
helhedsplan for dette lokalomrade samt tilstadende arealer.
Helhedsplanen blev forelagt og politisk godkendt d.10. febru-
ar 2005.

Helhedsplanen er udformet med respekt for det eksisterende
landskab.

Omradet udlaegges til boligomrade med en variation af enfa-
milieboliger i form af reekkehuse, gardhuse, parcelhuse samt
dobbelthuse i 1 og 2 plan centreret omkring fire stikveje. Va-
riationen af forskellige hustyper — herunder moderne traehus-
byggeri - skal sikre en mangeartet beboersammensatning.

For at sikre en sammenhang mellem boligvejene i kvarteret,
stilles der krav om, at treehusene opfgres som moderne dan-
ske treehuse. Denne bestemmelse understattes af en vejled-
ning indarbejdet i lokalplanens redeggrelse.

Der leegges op til en gren haveby med rumdefinerende be-
plantninger langs veje og haver kombineret med, at land-
skabskiler traekkes ind mellem boligvejene og skaber forbin-
delsen til det abne land.

Etapeopdeling Pa boligvejene etableres midterrabatter, hvor carporte samt

\ : . affaldsstationer og vaskepladser for bilvask placeres, saledes
at de enkelte grunde kan friholdes for disse funktioner. For
. parcelhuse vil det dog vaere muligt at etablere parkering pa
egen grund.

< Fellesarealernes drift og vedligehold — det vil sige land-

skabskilerne, carport-ger og grenne omrader i tilknytning til
~ boligvejene, overtages af grundeejerforeningen, nar Byradet
matte kraeve det. Standarden for drift og vedligehold af area-
lerne defineres i en plejeplan, som Frederikssund Kommune
. udarbejder.

I de tilstadende arealer udlaegges beslaegtede boligkvarterer.
Pa det omrade, der tidligere har huset skallefabrikken, det
nuvarende fritidsomrade mod fjorden samt det bagved lig-
gende "affaldsbjerg” etableres en fjordpark: et attraktivt re-
kreativt omrade.

Udviklingen af omradet er opdelt i etaper. Etape 1 a,1 b og 1
c er omfattet af lokalplan 100.

P& ovennavnte baggrund er arbejdet med denne lokalplan
igangsat, sa det planmassige grundlag for en etape 2a 0og 2 b
kan tilvejebringes.

Historie — eksisterende for- Lokalplanomradet har i mange ar ligget i byzonen, men er
hold ikke lokalplanlagt, og benyttes i dag til jordbrug.

Omradet afgreenses mod nord af tidligere landbrugsjord,
hvorpa den farste udbygning af Sydbyen forventes pabegyndt



Lokalplanens indhold

Forhold til anden planlaeg-
ning

april 2006. Herfra abner det smukke let bglgende agerland-
skab sig mod syd med enkelte fritliggende garde omkranset
af teet beplantning.

Mod gst afsluttes omradet af jernbanen.

Mod vest afgreenser Marbakvej omradet. Vejen er pa denne
streekning en smal bivej, der pa grund af sin karakter under-
ordner sig omradets store landskabstrak.

Mod syd danner Bjergvejen en naturlig afslutning pa omra-
det. Vejen markerer samtidig bygraensen.

Lokalplanen har til formal at fastleegge anvendelsen af omra-
det til boligformal samt regulere vejfaringer, stier og den
landskabelig behandling i lokalplanomradet. @nsket er, at
skabe en grgn haveby med en varieret bebyggelse med arki-
tektonisk og funktionel kvalitet.

Regionplan
Ifalge Regionplan 2001 ligger lokalplanomradet i kystnar-

hedszonen. Det indebeerer, at der skal foretages en vurdering
af bebyggelsens pavirkning af miljget.

Nasten hele omradet er registreret som kildepladszone — pa
ner hjgrnet mod nordvest. Den gstlige og den sydlige del af
omradet er klassificeret som sarbart i forhold til det underlig-
gende grundvandsmagasin. Det betyder, at beskyttelse af
grundvandet skal indga i planleegningen i omradet.

Forholdene har indgaet i screening og miljevurderingen af
lokalplanforslaget.

Kommuneplanen

En lokalplan skal veere i overensstemmelse med de rammebe-
stemmelser, der fastlegges for de enkelte dele af kommunen.
Omradet er omfattet af Kommuneplan 1997 — 2009 og kom-
muneplantilleeg nr. 21. Her i er omradet udlagt til fremtidigt
boligomrade.

Lokalplanens bestemmelser er i overensstemmelse med
kommuneplanen og kommuneplantillzeggets rammer for lo-
kalplanlagning.

Trafikplanlaegning

| forbindelse med udbygning af Sydbyen udbygges Mar-
baekvej frem til den nye adgangsvej til omradet, saledes at
vejen dimensioneres til den ggede trafik.

| forbindelse med opfarelsen af den nye bebyggelse forventes
Marbaekvej udvidet, hvilket kan fa bilernes hastighed til at
stige. De svage trafikanters utryghed forventes derfor ogsa at



stige. For at imgdega dette har Frederikssund Kommune ud-
arbejdet en trafiksikkerheds-revision af Marbzkvej. Rappor-
ten angiver en alternativ liniefgring for Marbakvej, der vil
kunne reducere hastigheden pa vejen.

Der etableres desuden stisystem i omradet samt for-
tov/cykelsti langs Marbakvej for de svage trafikanter.

| Frederikssunds Trafik- og Miljghandlingsplan 2003 foreslas
det desuden at etablere en hovedsti langs Marbakvej, der
forbindes til eksisterende stinet.

Lov om Miljevurdering af planer og programmer

| 2004 tradte Lov om Miljgvurdering af planer og program-
mer i kraft. Loven fastleegger, at der skal foretages en miljg-
vurdering af alle planer og programmer, som vurderes at kun-
ne medfgre veaesentlige pavirkninger pa miljget. For at fastsla
om en lokalplan skal miljgvurderes, foretages en screening af
planens indvirkning pa landskab, natur, biologisk mangfold,
ressourceforbrug, befolkning, kulturarv, klima m.v. Resulta-
tet af screeningen sendes i hgring hos bergrte myndigheder.
Beslutningen om, hvorvidt der skal foretages en miljgvurde-
ring, skal offentliggares.

Pa baggrund af screeningen er der udpeget tre omrader, som

det anses at veere relevant at behandle i en egentlig miljgvur-

dering:

- Trafik, herunder belastningen fra trafikken i og omkring
omradet, og miljgmaessige pavirkninger fra banen samt de
mulige afveergeforanstaltninger, der kan ivaerkseettes.

- Kystnarhedszonen og naturbeskyttelse, herunder den vi-
suelle pavirkning af kysten samt i hvilken grad planens
realisering vil kunne tenkes at pavirke plante- og dyreli-
vet livet omkring Roskilde Fjord.

- Drikkevandsinteresserne, herunder i hvilken grad realise-
ring af planen indenfor omradet kan tenkes at pavirke
grundvandet.

Resume af Miljgvurderingen

Miljgvurderingen omfatter det omrade, der er indeholdt i
kommuneplantilleeg nr. 210g som lokalplan nr. 101 er en del
af.

De vasentligste miljgkonflikter knytter sig til trafikken til og
fra omradet, til det kystneere landskab og i seerdeleshed til
grundvandsinteresserne indenfor planomradet. Det er derfor
disse tre forhold som er undersggt naermere.

For nuveerende forventes trafikken til og fra planomradet ikke
at stige veesentligt i forhold til dagens trafik, hvor Genbrugs-
pladsen er genbo til det nye omrade og star for en meget stor
del af den trafik, der i dag karer til og fra omradet. Det er



Forhold til byens andre

planen at lukke genbrugspladsen i 2006, inden det nye omra-
de tages i brug.

Nar den nye fjordforbindelse bliver etableret, ma trafikbe-
lastningen pa Marbakvej forventes at stige betydelig, idet
Marbakvej da vil @ndre status til indfaldsvej til Frederiks-
sund.

Bebyggelsen udformes og placeres, sa stgjen fra vej, jernbane
og den private landingsbane overholder lovens krav.

Planomradet ligger ca. 700 m fra kysten og er beliggende i
kystnarhedszonen. Fjorden er udpeget som EF habitat- og EF
fuglebeskyttelsesomrade. Omradet kan dog ikke ses fra ky-
sten eller fjorden og forventes ikke at gribe forstyrrende ind i
de beskyttede omrader.

Nasten hele omradet er registreret som kildepladszone — pa
ner hjgrnet mod nordvest. Den gstlige og den sydlige del af
omradet er klassificeret som sarbart i forhold til det underlig-
gende grundvandsmagasin. Det betyder, at beskyttelse af
grundvandet skal indga i planleegningen i omradet.

For at begreaense forureningstruslen planlaegges initiativer i
forbindelse med byggeriet, der skal mindske risikoen for for-
urening af grundvandet. Disse initiativer er indarbejdet i lo-
kalplanen.

Det vil veere en forudsatning for godkendelse af grundejer-
foreningens vedtaegter, at der opstilles en raekke betingelse
vedr. brug af nitratholdig gedning, ikke-godkendte pesticider.

Alt overfladevand fra veje fares til lukket kloaksystem og
bortledes om ngdvendigt til regnvandsbassin. Her Igber van-
det gennem olieudskiller til fjorden.

Tagvand nedsives pa den enkelte matrikel. Det vil ikke vere
tilladt at leegge pap - eller kobbertag, da nedsivning af stoffer,
der afgives fra disse tagmaterialer, ikke er miljgmaessigt for-
svarlige i denne type omrade.

Der etableres endvidere vaskepladser for biler i parkerings-
zonerne ved aflgb - olieudskiller, der fares til overfladevand-
ledningen

Miljgvurderingen og screeningen foreligger i sin fulde
leengde i kommuneplantillaeg nr. 21.

Lokalplanomradet er afgraenset af jernbanen mod gst, der



funktioner, herunder stgj

Tilladelser mv. fra andre
myndigheder

Beeredygtig udvikling

pafarer omradet en vis stgjbelastning. Det vil i den forbindel-
se veere ngdvendigt at etablere tiltag til nedbringelse af ste-
jen, saledes at greensevardien pa 55 db(A) kan overholdes
ved facader og pa udendgrs opholdsarealer.

Mod vest afgreenses omradet af Marbzakvej. | forbindelse
med udbygning af vejen frem til lokalplanomradet, kan der
foretages en stgjberegning pa denne belastning. Hvis det ikke
er muligt at overholde graenseveerdierne, skal der iveerksattes
stgjdeempende foranstaltninger til afhjeelpning af forholdet.

Landbrugsloven

En realisering af lokalplanen kraever ophaevelse af landbrugs-
pligten pd omradet jf. Landbrugslovens kapitel 5, § 6, hvoraf
det fremgar, at "en landinspekter kan underskrive en erkla-
ring, hvor i det bekraftes, at jorden inden 5 ar skal anvendes
til udbygning af bysamfund med boliger og dertil hgrende
feellesarealer, som udelukker en senere anvendelse til jord-
brugsmaessige formal, - og jorden ligger i byzone, i sommer-
husomrade eller i omrader af landzone, som i en endeligt ved-
taget eller godkendt lokalplan er udlagt til de navnte formal.”

Fortidsminder

Frederikssund Kommune foretages arkaologisk pravegrav-
ning i omradet forud for iveerksattelse af anleegsarbejder.
Hvis der derudover under jordarbejder opdages grave, grav-
pladser, bopladser, ruiner eller andre jordfaste fortidsminder,
skal arbejdet, i medfer af museumslovens § 27, standses i det
omfang det bergrer fortidsmindet. Fundet skal straks anmel-
des til Egnsmuseet Fergegarden.

Det er Byradets holdning, at man ved byggeri og planlagning
I Frederikssund Kommune skal streebe efter en udvikling der
bade gkonomisk og miljgmaessig er baeredygtig. Bygninger-
nes ressourceforbrug skal sa vidt muligt begraenses. Der skal
tages hensyn til ressourceforbruget bade ved opfarelsen og
ved den fremtidige drift.

Det anbefales, at der anvendes byggematerialer, der er gen-
anvendelige. Desuden gerne market "Dansk Indeklima-
maerkning”.

Frederikssund Kommune er, efter en konkret vurdering i
hvert enkelt tilfeelde, indstillet pa at give de tilladelser og
dispensationer, der er ngdvendige, for fremme af en baeredyg-
tig udvikling, herunder opfarelse af 0-energihuse.



§ 1. Lokalplanens formal

§ 2. Omradets afgreensning

§ 3. Omradeinddeling og zo-
nestatus

§ 4. Omradets anvendelse

Lokalplanens bestemmelser

Med hjemmel i lov om planleegning (lovbekendtgarelse nr.
883 af 18. august 2004) fastsattes fglgende bestemmelser
for det omrade der er beskrevet i § 2:

Lokalplanens formal er at:

fastleegge retningslinier for et boligkvarter bestdende af
en parcelhusbebyggelse, - en teet/lav bolighebyggelse
samt for 2 etagers gardhuse

at skabe et serligt omrade til moderne traehuse

sikre en landskabelig bearbejdning af omradet, saledes
at det tilpasser sig eksisterende og fremtidige nabopar-
celler og det abne land

sikre en varieret boligmasse, der muligger en sammen-
sat beboergruppe

sikre en hensigtsmaessig infrastruktur i omradet, der er
fremtidssikret i forhold til en senere udbygning af Syd-
byen

Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1, og om-
fatter fglgende ejendomme: matr. nr. 7 ¢, 27 a, 27 b og
27 ¢ samt del af matr. nr. 8 a Oppe Sundby.

Lokalplanen omfatter desuden alle parceller der efter
den 15. december 2005 udstykkes fra disse ejendomme.

Den del af matr. nr. 8 a, som lokalplanen omfatter samt
matr. nr. 27 a, 27 b og 27 ¢ Oppe Sundby ligger i byzo-
nen.

Matr. nr. 7 ¢ Oppe Sundby ligger i landzonen.

Omradet ma kun anvendes til aben-lav og tet-lav, hel-
arsheboelse med bopzlspligt samt funktioner, der natur-
ligt knytter sig til et sadant kvarter.

Inden for omradet kan der opfares 123 boliger. Boliger-
ne kan udferes som fritliggende parcelhuse, gardhuse,
dobbelthuse og reekkehuse.

Eksisterende hel&rsbeboelse i omrédet bibeholder deres
status som enfamilieboliger.

Der kan fra den enkelte bolig drives erhverv, der er for-
eneligt med omradets karakter som boligomrade, under
forudsatning af, at:

- erhvervet udgves af beboerne uden fremmed med-
hjeelp,
- virksomheden drives pa en sadan made, at ejendom-



§ 5. Udstykning

§ 6. Veje og stier

10

mens karakter af beboelsesejendom ikke sndres (f.eks.
ved skiltning eller lignende), og at omradets karakter af
boligomrade ikke brydes,

- erhvervet er i overensstemmelse med anden lovgivning
- erhvervet ikke er til gene for de omboende.

. Der kan inden for boligomradet opfares tekniske anlag

s som, transformerstationer, pumpestationer, faellesan-
tenneanlag og lignende.

. Udstykninger i strid med lokalplanens kortbilag 3 ma

ikke finde sted.

. Omradet udstykkes i selvsteendige parceller efter fal-

gende princip:

- for parcelhuse ma ingen grund udstykkes med et
grundareal mindre end 600 m>

- for reekkehuse ma ingen grund udstykkes med et
grundareal mindre end 230 m?

- for dobbelthuse ma ingen grund udstykkes med et
grundareal mindre end 370 m.

- for gardhuse ma ingen grund ustykkes med et grund-
areal mindre end 1200 mz. Gardhusene kan opdeles i an-
dels -, leje - eller ejerlejligheder.

- friarealer samt adgangsarealer — herunder omrade til
carporte og parkering - udstykkes som en matrikel og
tilskades grundejerforeningen.

I lokalplanomradet anleegges veje og stier i princippet
som vist pa kortbilag 3.

Fra stamvej i omradet omfattet af lokalplan 100 etable-
res boligveje b - b, c - ¢, d —d og e -e. Vejene udlaegges
i en bredde pa 7 m med en anlagt vejbredde pa 5 m. Pa
alle boligveje etableres et 9 m bredt balte i boligvejens
fulde lengde, der anvendes til etablering af carporte, af-
faldsstationer og uoverdakkede p-pladser. P4 modsatte
side af dette carportbalte etableres fortov. Fortovet an-
leegges i 2 m bredde, asfalteres og afsluttes med en 1,5
m graesrabat mod matriklerne jf. kortbilag 4.

For enden af boligveje skal der etableres vendepladser.
Disse dimensioneres, sa de er i overensstemmelse med
renovation og redningsberedskabets krav om tilgaenge-
lighed.

Der etableres stier fra boligvejene til de granne kiler,
som vist pa kortbilag 3.

Veje, vendepladser og overordnede stier beleegges med
asfalt. Hvor stier krydser veje, kan der foretages trafik-



§ 7. Parkering

§ 8. Bebyggelsens omfang
og placering

11

sikkerheds-foranstaltninger. F.eks. i form af haevede
vejarealer eller ved anvendelse af rad asfalt.

4. Parkeringsbzlte beleegges med grus eller perlesten kan-

tet med granit.

5. Gangstier og flisearealer pa parkeringsbelter leegges

som store fliser med graes eller grusfuge.

1. Der anleegges 2 parkeringspladser pr. parcelhus og 1%

parkeringsplads pr. dobbelt og — reekkehus samt pr. bo-
ligenhed i gardhusene. Parkeringen etableres pa parke-
ringsbeelter, der Igber i boligvejenes fulde leengde som
vist pa korthilag 2 og 3.

2. Der anlegges Y2 gaesteparkeringsplads pr. dobbelt- og

reekkehus samt pr. boligenhed i gardhusene i parke-
ringsbalterne.

3. Uagtet stk. 1-2 kan der etableres parkering pa egen

grund pa parcelhusgrundene.

1. Bebyggelsesplan

Bebyggelsen skal opfares i overensstemmelse med de pa
kortbilag 3 viste byggelinier.

2. Byggelinier

Parcelhusene: der fastleegges en byggelinie pa 5 meter fra
vejskel. Boligerne placeres med gavl eller facade i denne
linie. Mindre, fremspringende partier sasom vindfang eller
karnap kan overskride byggelinien i mindre omfang, under
forudsaetning af at hovedfacaden tydeligt falger byggelini-
en. Tagudhang ma maksimalt overskride byggelinien med
50 cm tagrende inklusive.

Dobbelt- og reekkehusene: der fastleegges et 14 m bredt
byggefelt 8 m fra vejskel, inden for hvilket bebyggelse skal
placeres i sin helhed. Tagudhaeng ma maksimalt overskride
byggelinien med 50 cm inklusiv tagrende.

Gardhuse: der fastleegges en byggelinie 8 m fra vejskel.
Mod feellesarealer, kan der bygges i skel. Ingen bygnings-
dele ma rage ud over skel.

| forbindelse med boligvejene etableres et 9 m bredt bzlte i
vejenes fulde lengde, hvor carporte, gaesteparkering og af-
faldsstationer etableres i princippet som vist pa kortbilag 2.

3. Antal plan og bebyggelsesprocent

Parcelhuse ma opfares i 1%2 plan med en bebyggelsespro-
cent pa 25 %. Til parcelhusenes grundsterrelse medregnes
en byggeret beregnet af et tilleeg pa 60 m: svarende til 2
parkeringspladser.

Dobbelt og reekkehuse kan opfares i 2 plan med en bebyg-
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gelsesprocent pa 40 %. Til dobbelt- og raekkehusene grund-
stgrrelse medregnes en byggeret beregnet af et tilleeg pa 45
m? svarende til 1Y% parkeringsplads.

Gardhuse ma opfares i 2 plan med en bebyggelsesprocent
pa 45 %. Lejlighedsskel kan veere vandrette og lodrette.

For alle boligtyper geelder, at feellesarealerne — bortset fra
de navnte tilleeg — ikke medregnes i udregning af bebyg-
gelsesprocenten.

4. Niveauplan

Bygningsmyndigheden fastsatter niveauplan. Stuegulvsko-
te fastlaegges til maksimalt 40 cm over niveauplan.

Husformer - og dybder

1. Parcel- dobbelt- og reekkehuse samt gardhuse kan opfares
med en maksimal husdybde pa 10 m.

2. Dobbelt- og reekkehuse kan forskydes i forhold til hinan-
den, sa der opstar en variation i facaderakken.

3. Udestuer og overdaekkede terrasser i tilknytning til par-
cel- dobbelt- og reekkehuse kan ikke opfares mod gade og
kun mod haven i det omfang bygningerne holdes indenfor
byggefeltet.

Udestuer og overdakkede terrasser kan ikke opfgres i for-
bindelse med gardhusene.

5. Huslaengder

For reekkehusene geaelder, at der maksimalt kan opfares 8
reekkehuse i forleengelse af hinanden.

6. Facadehgjder

Facadehgjden fastseettes i forhold til stuegulvskoten. For
parcelhusene fastsettes den til maksimalt 3 m. Opfares
parcelhusene med ensidig taghaeldning fastseettes facade-
hgjde til 5 m. For dobbelt- og reekkehuse fastsettes facade-
hgjden til maksimalt 6 m. For gardhusene fastszttes den
maksimale bygningshgjde til 8 m.

7. Tagformer

Parcel- dobbelt- og reekkehuse skal opfares med sadeltag
med en haeldning mellem 25 - og 45 grader. Sadeltagene
kan opfares asymmetrisk. Tagene kan udferes med valm.

Alternativt kan parcel - dobbelt- og reekkehuse opferes med
ensidig taghaldning mellem 25 % og 50 % med den hgje-
ste facade mod vest.

Gardhuse opfares med ensidig taghaldning mellem 20 %
0g 45 % mod gardrummet.

Carporte - og affaldsstationer

1. Carporte og affaldsstationer ma opfares pa den pa bilag 3
viste zone i forbindelse med adgangsarealerne. Den mak-
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simale hgjde pa bygningerne er 2,5 m.
8. Sekundere bygninger

Udhuse, drivhuse og lignende sekundaere bygninger pa de
enkelte parceller skal placeres i baghaverne minimum 1 m
fra skel mod offentligt tilgeengelige stier/grgnne arealer.

Den maksimale hgjde fastseettes til 2,5 m.

1. Parcelhuse

Parcelhusene pa boligvej b, ¢ og d opfares i tegl (evt. med
skalmur) og eventuelt lette facadepartier. Murveaerket skal
fremsta med blank mur, pudset eller filtset. Lette facade-
partier kan udfares i tree eller plade eller en kombination af
disse. Dgrrammer og vinduer skal udferes i tree eller i alu-
minium / tree.

Parcelhusene pa boligvej e kan kun opfares som traehuse i
moderne arkitektur eller som danske laengehuse i tree. |
princippet som vist i eksempelsamlingen bagerst i lokalpla-
nen. Traehuse med et udseende som sommerhuse og bjel-
kehuse ma ikke opferes i omradet. Treevearkets farvesat-
ning skal godkendes af Frederikssund Kommune.

Tage belaegges med uglaseret tagtegl i farverne red, gul
eller sort eller skifer. Glaseret tegl, engoberet- og &delen-
goberet tegl samt tagpap og kobber ma ikke anvendes som
tagbelaegning. Inddaekninger ma ikke udfares i pap eller
kobber.

Carporte, der etableres pa parcelhusgrundene, kan kun op-
fares som en integreret del af beboelseshuset.

2. Dobbelthuse og raekkehuse

Bygningerne skal opfgres som en kombination af tegl (evt.
med skalmur) og lette facadepartier. Murveerket skal frem-
std med blank mur. Lette facadepartier kan udfares i tree
eller plade eller en kombination af disse. | forbindelse med
de lette facadepartier kan der etableres halvtag. Dgrrammer
og vinduer skal udfgres i tree eller aluminium / tree. Tage
beleegges med uglaserede tagtegl. Inddaekninger skal udfe-
res i zink.

3. Gardhuse

Bygningerne skal opfares i tegl (evt. med skalmur) eller
lette facadekonstruktioner eller en kombination af disse.
Murverket skal fremsta med blank mur. Lette facadepartier
kan udfares i tree eller plade. | forbindelse med de lette fa-
cadepartier kan der etableres halvtag. Dgrrammer og vin-
duer skal udfares i trae eller aluminium / tree. Tage belaeg-
ges med plade eller skifer. Inddaekninger skal udfares i zink
eller tree.

Alternativt kan gardhusene opfares som treehuse i moderne
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arkitektur. Treeets farvesatning skal godkendes af Frede-
rikssund Kommune.

4. Carporte og affaldsstationer

1. Carporte og affaldsstationer udfares i en aben stalkon-
struktion. Der kan opsettes espalier pa bygningernes sider.
Tagene udfares i glas eller polycarbonat (gennemsigtige
plader). Alle carporte skal vare ens.

5. Sekundare bygninger

Sekundere bygninger skal opferes med plade — eller tree-
beklaedning i jordfarver, sort eller hvid og med pladetag
med ensidig haldning. Tagbeklaedning ma ikke opfares i
kobber eller tagpap.

6. Tagnedlgb og tagrender

Pa alle typer bygninger skal tagnedlgb og tagrender udfares
i zink eller galvaniseret stal.

7. Paraboler/antenner

Paraboler med en diameter stgrre end 1,1 m ma ikke opsat-
tes uden Bygningsmyndighedens tilladelse. Paraboler skal
opsattes ikke-synligt fra offentligt areal.

Alle ejendommen skal tilsluttes hybridnettet. Safremt dette
ikke er muligt, skal der etableres en fellesantenne i omra-
det.

8. Tekniske installationer

Solceller, solpaneler, solfangere og lignende skal fremsta
som en integreret del af bygningens arkitektur og kreever
Bygningsmyndighedens tilladelse i hvert enkelt tilfeelde.

9. Skiltning

1. Skiltning i forbindelse med virksomheder, som tilladt i §
4, stk. 3, ma ikke etableres uden Byradets sarlige godkend-
else.

2. Der ma ikke etableres reklamering i lokalplanomradet.

1. De ubebyggede arealer anleegges som i princippet vist i
helhedsplanen vedtaget dato 10. februar 2005.

2. Boligvejene markeres med en treereekke, der plantes
forskudt i parkeringsbeltet. Der skal valges en letlgvet
treetype.

3. Parcelhusene omkranses af hakke. | naboskel med en
maksimumhgijde pa 180 cm. Mod adgangsarealer fast-
seettes hgjden til maksimalt 150 cm.
| skel mellem dobbelt- og reekkehuse samt mod gran-
ninger etableres haekke med en maksimumhgjde pa 180
cm. Mod adgangsarealerne opsettes espalier eller let
hegn, som tilplantes med Kklatreplanter.

Fra alle haver etableres adgang til de grgnne kiler som
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en forskydning i haekkene. Umiddelbart bag haeekke mod
grenninger plantes frugttraeer.

Espalier pa carporte og affaldsstationer tilplantes med
klatre- eller slyngplanter. Feellesarealer pa de enkelte
boligveje udlaegges med grees. Der etableres 1 legeplads
pr. boligvej i tilknytning til granningerne. Der kan desu-
den etableres balpladser, og lignende, der udleegges med
grus.

Landskabskilerne udlaegges med grees. Der etableres
sma ger/hgje med en maksimal hgjde pa 1% meter af
overskudsjord, der tilplantes med lavere busklignende
veekster og/eller markblomster.

Der etableres en vaskeplads med olieudskiller til bilvask
pr. parkeringsbalte.

Carporte ma kun benyttes til indregistrerede biler og
anhangere med en totalvaegt pa maksimalt 750 kg.
Campingvogne, bade og lignende samt lastvogne over
3,5 ton ma ikke parkeres eller henstilles i omradet.

Opmagasinering af joller og sma-bade, der kan henstil-
les i haver uden at rage op over hakken, kan tillades.

Adgangs-, opholds- og feerdselsarealer skal udformes
under stgrst mulig hensyn til fysisk handicappede, med
henblik pa tilgeengelighed.

Belysningen pa boligvejene placeres pa parkeringshael-
tet langs karebanen. Belysningen udferes som pullertbe-
lysning med en standerhgjde pa 1,2 m. Der kan opsattes
supplerende belysning pa carportene.

Eventuel terreenregulering skal forsterke det eksisteren-
de landskabs traek. Terrenregulering over +/- %2 m ma
ikke finde sted uden Bygningsmyndighedens godken-
delse.

Alle lednings- og forsyningsanleg udferes som jord-
kabler.

Omradet skal tilsluttes det offentlige spildevandssy-
stem.

Overfladevand pa fellesarealer og veje samt fra carpor-
tene i carportbalterne fares til regnvandsledning.

Regnvand pa de enkelte parceller skal fares til faskine
pa egen grund

Omradet skal forsynes med vand fra Frederikssund
Kommunale Vandforsyning.

Omradet skal tilkobles den offentlige varmeforsyning:
naturgas.
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Omradet skal vare tilsluttet det offentlige spildevands-
system, Frederikssund Vandforsyning, HNG og elfor-

syningsnettet. Omradet skal ligeledes tilsluttes hybrid-
nettet, hvis der mulighed for det.

Det skal sikres, at der ved boligerne er et maksimalt
stgjniveau pa 55 db(A) ved facaderne og udeopholdsa-
realerne.

Der skal etableres stgjveern mod jernbanen f.eks. som
jordvold, beplantning, stajskeerm eller ved en kombina-
tion af disse. Projekt til afskeermningsforanstaltninger
skal godkendes af Frederikssund Kommune.

Der skal dannes en grundejerforening for lokalplanom-
radet. Ejere af boliger i omradet har pligt til at veere
medlem af grundejerforeningen.

Grundejerforeningen skal veere medlem af Fzllesgrund-
ejerforeningen for Sydbyen, nar Byradet matte kraeve
det. Grundejerforeningen varetager drift og vedligehold
af feellesarealerne samt fastsaetter retningslinier for an-
vendelse af carportene i parkeringsbalterne. Standarden
for drift og vedligehold af arealerne defineres i en pleje-
plan, som Frederikssund Kommune udarbejder.

Det vil desuden veare en forudsztning for kommunens
godkendelse af grundejerforeningens vedteegter, at der
opstilles en raekke betingelse vedr. brug af nitratholdig
gadning, ikke-godkendte pesticider og kemiske ukrudts-
bekeempelsesmidler.

Grundejerforeningen for omradet skal vere stiftet se-
nest, nar Byradet kraever det.

Grundejerforeningens vedtaegter skal godkendes af By-
radet.

Grundejerforeningen er pligtig til at tage skede pa feel-
lesarealerne - herunder parkeringsbelterne.

Deklaration pa matr. nr. 8 a Oppe Sundby - tinglyst den
28. september 1983 af Frederikssund Kommune anga-
ende pligt til udlod af matr. nr. 8 a med henblik pa
sammenlaegning med eksisterende landbrugsejendom
ophaves.

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort,
ma de ejendomme, der er omfattet af planen, ifalge
planlovens § 18, kun udstykkes, bebygges eller anven-
des i overensstemmelse med planens bestemmelser.
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Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan
fortsaette som hidtil. Lokalplanen medfarer heller ikke i
sig selv pligt til at udfare de anleeg med videre, der er
indeholdt i planen.

. Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens be-

stemmelser hvis dispensationen ikke er i strid med prin-
cipperne i planen. Videregaende afvigelser fra lokalpla-
nen kan kun gennemfgares ved en ny lokalplan.
Dispensation kan kun ske efter en skriftlig orientering af
naboer m.fl., med mindre Byradet skenner at dispensati-
onen er af uvaesentlig betydning for de pageeldende
(planlovens § 19 og 20).

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

I henhold til planlovens § 18 fortreenger lokalplanen
privatretlige byggeservitutter og andre tilstandsservitut-
ter der er uforenelige med planen

| henhold til lov om planlaegning vedtages foranstaende
lokalplan endeligt.

Frederikssund byrad den 23. maj 2006

frrs0t B LA vislefromn
Knud B. Christoffersen
borgmester
| Pl

Bodil Hare
Teknisk direktar
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Lokalplah nr. 101 Kortbilag nr 1

Matrikulere forhold
Mal 1:4000 Januar 2006
Frederikssund Kommune Teknisk Forvaltning

Signaturforklaring

Lokalplanens afgraensning
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Lokalplan nr. 101 Kortbilag nr. 3
Teknisk kort med veje, stier og

byggelinier April 2006
Frederikssund Kommune Teknisk Forvaltning
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Snit i boligvej April 2006
Frederikssund Kommune Teknisk Forvaltning
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Eksempler pa traehuse
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