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Lokalplan Tilleeg nr. 1 FRE.B.13.10.02 (Vedtaget)

Hvad er en lokalplan?

Lokalplaner skal styre den fremtidige udvikling i et omrade, og give borgerne og byradet
mulighed for at vurdere konkrete tiltag i sammenhaeng med planlsegningen som helhed.

| en lokalplan fastlaegger byradet bestemmelser for, hvordan arealer, nye bygninger,
beplantning, veje, stier osv. skal placeres og udformes inden for et bestemt omrade.

Hvad bestar lokalplanen af?

» Redegarelsen, hvor baggrunden og formalet med lokalplanen beskrives, og der fortzelles
om lokalplanens indhold.

» Bestemmelserne, der omfatter de bebyggelsesregulerende bestemmelser for omradets
fremtidige anvendelse

» Kortbilag mv., der viser lokalplanens fysiske afgraensning og den fremtidige disponering af
omradet.

Hvornar laves der en lokalplan?

Planloven bestemmer, at byradet har pligt til at lave en lokalplan, far der gennemfares starre
udstykninger eller starre bygge- og anleegsarbejder, herunder nedrivning af byggeri.
Endvidere nar det er ngdvendigt for at sikre kommuneplanens virkeliggarelse, eller nar der
skal overfgres arealer fra landzone til byzone.

Byradet har ret til pa ethvert tidspunkt at beslutte at udarbejde et lokalplanforslag.

Lokalplanforslaget

Nar byradet har udarbejdet et forslag til lokalplan offentliggares det i mindst 8 uger. | den
periode har borgerne lejlighed til at komme med bemaerkninger, indsigelser eller forslag til
aendringer. Nar offentlighedsperioden er slut, vurderer byradet, i hvilken udstraekning man vil
imgdekomme eventuelle indsigelser og eendringsforslag. Herefter godkendes planen
endeligt.

Hvis byradet, pa baggrund af de indkomne indsigelser eller efter eget gnske, vil foretage sa
omfattende aendringer, at der reelt er tale om et nyt planforslag, starter proceduren forfra
med offentliggarelse af et nyt lokalplanforslag.

Den endelige lokalplan

Nar byradet har godkendt lokalplanen endeligt, og den er bekendtgjort pa kommunens
hjemmeside, er planen bindende for de ejendomme, der ligger inden for planens omrade.
Det betyder, at der ikke ma etableres forhold i strid med planens bestemmelser.
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Lokalplan Tilleeg nr. 1 FRE.B.13.10.02 (Vedtaget)

Lovlig eksisterende bebyggelse, eller lovlig anvendelse, som er etableret, far
lokalplanforslaget blev offentliggjort, kan fortsaette som hidtil, selvom det er i strid med
lokalplanen - ogsa efter ejerskifte.

Lokalplanen medfarer ikke pligt til at gennemfare de bebyggelser eller anlaeg, der er
beskrevet i planen.

Retsvirkninger

Lokalplanens retsvirkninger er naermere beskrevet i bestemmelsernes afsnit 15
Retsvirkninger.

Side 2



Lokalplan Tilleeg nr. 1 FRE.B.13.10.02 (Vedtaget)

Redeggarelse

| redeggrelsen beskrives baggrunden for lokalplantilleegget og hensigten med
lokalplantilleeggets hovedindhold. | redeggrelsen beskrives desuden en raekke forhold, der
har betydning for udformning af lokalplantilleegget og lokalplantilleeggets virkeligggerelse. Det
geelder bl.a. lokalplantilleeggets forhold til kommuneplanen og til anden lovgivning, som fx
naturbeskyttelsesloven eller miljglovgivningen.

Lokalplantilleeggets redeggrelse er ikke juridisk bindende og beskriver de forhold, der er
geeldende ved lokalplantilleeggets udarbejdelse.
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Baggrund og formal

Lokalplanen er et tillzeg til den eksisterende lokalplan FRE.B.13.10.02 "Boligomrade Flade
Bakker i Frederikshavn". | forbindelse med detailprojekteringen af byggemodningen har det
vist sig, at det er ngdvendigt at sendre vejforlgbet af vej L-M inden for lokalplanens
delomrade Ill (Ashusene) pga. jordforholdene og de szerlige terreenforhold i omradet. Et
a&endret vejforlgb medfarer konsekvensrettelser af bebyggelsesplanen, herunder justering af
delomradeafgraensningen mellem delomrade Il og VI samt mindre justeringer af byggefelter
og topkoter for to grunde.

AEndringen af vejforlgbet har desuden givet anledning til, at bygherre gnsker mulighed for at
tilfgje yderligere en byggegrund ved Ashusene.

Desuden gives der med lokalplantilleegget mulighed for, at flytte vendepladsen inden for
delomrade Il lzzngere mod nord. | forleengelse af vendeplads udlzegges vej, der kan
vejbetjene de tre byggegrunde, der er muligt inden for matr. nr. 3a Den mellemste Del,
Flade.

Pga. etapeopdelingen ved byggemodningen har det vist sig, at det vil vaere hensigtsmaessigt
at regnvandet fra delomrade 11l ledes i ledning mod gst til delomrade 11, fremfor som angivet i
lokalplan FRE.B.13.10.02 mod nord til delomrade IV.

Frederikshavn Kommune har modtaget de fgrste henvendelser fra borgere, der er
interesseret i at kgbe en byggegrund i omradet. Borgere gnsker mulighed for, at der inden
for lokalplanens delomrade Il kan opfgres ny bebyggelse med tagbeklaedning i betontagsten.
Lokalplan FRE.B.13.10.02 giver alene mulighed for, at ny bebyggelse i delomrade 1l ma
opfares med tagbeklaedning i matte tegl i r@d, gul eller sort, naturskifer eller sort tagpap med
listebeklaedning. Med lokalplantillaegget gives mulighed for, at der ogsa kan anvendes
betontagsten inden for delomrade I, 11, IV og V.

Lokalplantilleegget optager alene bestemmelser, der vedrarer ovenstaende aendringer.
Zndringerne omfatter primzert eendringer af kortbilag og kun f& bestemmelser andres med
dette lokalplantilleeg. Alle gvrige bestemmelser reguleres i lokalplan FRE.B.13.10.02, som
stadig er geeldende.
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Omréadet

Herunder beskrives lokalplanomradet og omgivelser.

Oversigtskort

—

o

Lokalplanens omrade. Luftfoto 2020.

Lokalplanomradet

Lokalplanomradet er beliggende i den vestlige del af Frederikshavn by. Lokalplanomradet
omfatter eiendommene matr. nr. 3d, 3am, 3a, 3e og vejlitra "' samt del af 3an og del af 5bn,
alle Den mellemste Del, Flade. Lokalplanomradet udgar et areal pa ca. 27 ha.
Lokalplanomradet ligger i byzone.

Planomradet er beliggende mellem boligomraderne ved Odinsvej mod gst og @sterasene
mod vest. Mod nordvest afgraenses lokalplanomradet af @ster Dal Vej og mod nordgst af

Kgbstrupvej. Mod sydvest greenser omradet op til et starre skovareal ved Lykkensminde,

mens omradet mod sydgst afgreenses af vandlgbet Bader Baek og den grenne, rekreative
kile, der lgber langs vandigbet.

Lokalplanomradet gennemskeeres af grusvejen Kgbstrupvej, der bl.a. vejbetjener
Kgbstrupgard beliggende inden for planomradet mod syd. Grusvejen er udpeget som en del
af en overordnet regional og rekreativ cykel- og riderute. Det forventes, at Kgbstrupvej
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nedklassificeres fra privat feellesve;j til privat feellesti ved udbygning af boligomradet.

Skicentervej.

Planomradet fremstar med forskellige landskabelige kvaliteter, som kan skabe variation og
veere med til at brande de enkelte mindre boligenklaver. Omradet fremstar landskabeligt af
"Bakken" - den sydvestlige og hgjtbeliggende del af omradet og "Fladen" - den nordlige og
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gstlige lavtbeliggende del af omradet. Omraderne er vaesentlige forskellige i deres udtryk og
det forventes, at omraderne vil tiltraekke hver deres malgruppe, hvilket understreges i de
muligheder og begreensninger, som der gives med lokalplan FRE.B.13.10.02.

Terraenet stiger kraftigt i sydlig retning og langs med @sterdsene. Fra @ster Dal Vej til
lokalplanomradets sydvestligste hjarne stiger terreenet med ca. 40 m fra ca. kote 38 til ca.
kote 78. Terreenet er bade omradets starste kvalitet og starste udfordring. Ambitionen er -
over en arraekke - at omdanne omradet til et boligomrade med steerke rekreative og
landskabelige kvaliteter. Fra toppen af bakken tager Frederikshavn sig allerbedst ud. Herfra
er der udsigt ud over landskabet, byen og havet mod nord og @st, og mod syd og vest er der

udsigt mod starre skovarealer.

Fra bakkeskraenten er der et flot kik i nordlig og nordgstlig retning ud mod det dbne landskab
og kystlandskabet.

Den laveste del af "Bakken" baerer preeg af, at arealet har faet lov til at henligge uforstyrret
og fremstar med vildtvoksende buskads og hgje greesser. Pa dele af arealet ligger der
overskudsjord i bunker fra tidligere byggemodning af omradet ved @sterdsene. Imellem krat
og graesser star der orkideer og andre engplanter langs vandlgbet, der Igber i gst-vestlig
retning igennem omradet. Kun dele af vandlgbet er bent, mens starre straekninger af
vandlgbet er rgrlagt. De dbne straekninger traenger til vedligeholdelse. Den hgjstbeliggende
del af bakken, store dele af arealet laengst mod syd, fremstar som beskyttet overdrev i form
af forskellige overdrevsarter.
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Skicentervej mod nordvest, der blev anlagt i ca. 2004 i forbindelse med planer om at udvikle
omradet til et rekreativt omrade med skicenter, adskiller "Bakken" fra det gvrige forholdsvise
flade landskab, "Fladen".

For foden af bakken ligger det flade landskab, der standser ved byens rand i gst og sydgst,
hvor leehegn og Bader Baek danner en klar landskabelig greense. Terraenet falder dog en
smule i nordgstlig retning fra ca. kote 37 ved Kabstrupvej til ca. kote 30 ved Odinsvej.

Den grgnne kile langs Bader Baek ses som et potentiale, der kan bidrage til omradets
granne struktur og samtidig give mulighed for, at det nye omrade kan kobles pa den grgnne
struktur, der lgber videre ind mod Frederikshavn by i gstlig retning. | sammenhaeng med
Bader Beek er der mod sydgst - ud til Odinsvej, indrettet en mindre sg. De lavere liggende
arealer - "Fladen" fremstar ved lokalplanens udarbejdelse som dyrkede landbrugsjorder med
forskellige afgrgder. Langs Odinsvej findes et eksisterende leebzelte bestaende af hagjere
naletreeer.

Arealerne, der indgar i lokalplanomradet, fremstar stort set ubebygget. Ud til @sterdsene
mod vest ligger dog en mindre bygning, der rummer en hgjdebeholder og pumpestation med
tilhgrende vandforsyningsledning, der lgber i nordgstlig retning igennem lokalplanomradet,
hvilket har haft indflydelse pa arealets disponering. Adgang til anleegget sker via @sterasene.
Der findes ogsa i omradet mod syd rester af militeere anleeg fra 2. verdenskrig i form af
blandt andet kanonstillinger. | den sydlige del af omradet ligger Kabstrupgard som et fire-
laenget gardanlaeg, der er placeret helt ud til Kgbstrupvej. Stald- og udhusbygningerne er
adskilt fra stuehuset.

Omgivelser

Lokalplanomradet er beliggende i den vestlige del af Frederikshavn - i udkanten af
Frederikshavn og pa "bagsiden" af erhvervsomrader og lukkede boligomrader. Mod vest
greenser lokalplanomradet op til boligomraderne @sterasene og Vesterasene, der har
vejadgang via @ster Dal Vej. @ster Dal Vej, der er forbundet med Suderbovej, skal pa sigt
vejbetjene nyt boligomrade ved Flade Kirkevej, hvor der netop pagar en

planlzegning. Byggemodningen af boligomraderne @sterasene og Vesterasene blev
pabegyndt omkring 2004. | dag fremstar boligomraderne stort set udbygget og kun nogle fa
grunde star tomme. | boligomradet ved @sterasene er der ogsa etableret en bgrnehave, der
forsyner lokalomradet.

Mod gst og sydast greenser planomradet op til et stgrre boligomrade langs Odinsve;.
Omradet blev udviklet og byggemodnet midt i 1980érne. Den grgnne kile langs Bader Baek
er trukket ind imellem bebyggelsen og skaber en grgn forbindelse i gstlig retning ned mod
byen.
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Nord for lokalplanomradet greenser omradet op til det abne land og leengere mod nord Igber
Hjerringvej. Nordgst for omradet ligger erhvervsomradet langs Suderbovej. Mod syd
graenser omradet op til starre sammenhaengende skovarealer, der danner en grgn kile ned
mod boligomradet ved Tattenborgve;.

P

Boligbyggelse i omradet ved ﬁteréseneﬂumiddelbart vest for lokalplanomradet.
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Lokalplanens indhold

Med lokalplantilleeg nr. 1 til lokalplan FRE.B.13.10.02 foretages der alene mindre aendringer
af eksisterende lokalplan. £ndringerne er afstedkommet af behov for at eendre vejforlgbet af
vejen L-M inden for lokalplanens delomrade llI.

Omradets anvendelse fastholdes til boligformal - herunder mulighed for aben-lav og teet-lav
boligbebyggelse opdelt pa delomrader.

Delomradeafgreensning
Som konsekvens af aendret vejforlgb foretages der en mindre justering af
delomradeafgraensningen mellem delomrade 11l og delomrade VI mod gst.

Udstykning, delomrade lll
Med lokalplantillzegget gives mulighed for en ekstra grund til &ben-lav boligbebyggelse pa
matr. nr. 3d/3am Den mellemste Del, Flade, mod sydvest inden for delomrade lII.

Bebyggelsens placering, delomrade Il
For den ekstra byggegrund fastleegges et byggefelt med maks. topkote.

Desuden andres som konsekvens af aendret vejforlgb byggefelternes placering for den
nordgstligste grund p& matr. nr. 3d/3am Den mellemste Del, Flade samt for den
nordgstligste grund pa matr. nr. 3a Den mellemste Del, Flade, begge inden for delomrade llI.
Andret vejforlgb giver anledning til at foretage en mindre justering af den fastsatte maks.
topkote for byggefelt pa den nordgstligste grund p& matr. nr. 3d/3am Den mellemmste Del,
Flade (fra 57,2 til 57,7) samt for byggefeltet mod sydgst pa matr. nr. 3a samme ejerlav (fra
50,0 til 51,2).

Ved disponering og indretning af omradet er der lagt veegt pa at friholde udsigtskiler for
bebyggelse. Et af principperne i lokalplan FRE.B.13.10.02 er saledes at sikre udsigtskiler
imellem bebyggelsen. Inden for delomrade Il er der udlagt byggefelter for den enkelte
boliggrund. Byggefelterne er fastlagt forskudt for hinanden for at sikre udsigtsmuligheder for
alle, og for at bebyggelsen placeres harmonisk pa bakkeskraningen. Det vurderes, at den
foreslaede mindre aendring af vejforlgb, justering af byggefelter for to grunde samt en ekstra
grund, ikke tilsideseetter hensynet om udsigt for alle grunde. Den tilfgjede boliggrund vil have
udsigt i gstlig retning. Desuden vurderes, at eendringen ikke har betydning for oplevelsen af
bebyggelsen set fra fladen.

Bebyggelsens udseende, delomrade I, II, IV og V

Lokalplan FRE.B.13.10.02 giver alene mulighed for, at ny bebyggelse ma opfgres med
tagbekleedning i matte tegl i rad, gul eller sort, naturskifer eller sort tagpap med
listebeklaedning. Med neaervaerende lokalplantilleeg gives mulighed for, at ny bebyggelse
inden for lokalplanens delomrade |, II, IV og V ogsa kan opfgres med tagbeklaedning i
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betontagsten i samme farvevalg. Det vurderes, at eendringen er uden betydning, da
tagbekleedning i betontagsten ikke adskiller sig vaesentligt i det arkitektoniske udtryk ift.
matte tegl.

Veje og stier, delomrade Ill og VI

Med lokalplantillzegget aendres vejforlgbet af vej L-M inden for lokalplanens delomrade Il
(Ashusene) séledes, at vejen mod gst flyttes en smule mod nord. Vendepladsen rykkes
ligeledes en smule laengere mod nord, dog stadig beliggende pa matr. nr. 3a Den mellemste
Del, Flade. | forleengelse af vendepladsen udlaegges vej til betjening af boliggrunde pa matr.
nr. 3a Den mellemste Del, Flade. Denne del af vejen skal farst vaere anlagt, inden ny
boligbebyggelse pa matr. nr. 3a tages i brug.

Idet lokalplantilleegget giver mulighed for en ekstra byggegrund inden for delomrade lll, er
det ngdvendigt at andre stiforlgbet fra Ashusene til bunker. Stiforlgbet sendres fra en
stiforbindelse fra den gstlige del af vejen og op mod bunkeren, til et stiforlgb fra den vestlige
del af vejlgbet i sydlig retning op mod bunkeren.

Regnvandshandtering

Eksisterende lokalplan angiver, at regnvandet fra delomrade Il skal ledes mod nord til
delomrade IV. Pga. etapeopdeling ved byggemodningen har det vist sig, at det vil veere mere
hensigtsmaessigt, at regnvandet fra delomrade Il ledes i ledning mod gst til delomrade 1.
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Anden planleegning

Formalet med dette afsnit er at give det bedst mulige grundlag for at vurdere planen i en
stgrre sammenhaeng.

Miljgvurdering

"Lov om Miljgvurdering af planer og programmer" opstiller kriterier for, hvilke planer og
programmer, der kreever udarbejdelse af en miljgvurdering (i form af en miljgrapport) med
det formal at fremme bzeredygtig udvikling.

Lokalplantilleegget er omfattet af Miljgvurderingslovens § 8, stk. 2, hvor Frederikshavn
Kommune skal gennemfgre en vurdering af, om planen kan fa veesentlig indvirkning pa
miljget. Der skal kun gennemfgres en miljgvurdering, hvis det vurderes, at planens
gennemfarelse kan fa veesentlig indvirkning pa miljget. For at danne et overblik over, om
lokalplantilleegget kan f& en vaesentlig miljgmaessig betydning, er der foretaget en screening
af planforslaget.

Resultatet er, at der ikke skal udarbejdes en miljgrapport, da lokalplantilleegget fastleegger
anvendelsen af et mindre omrade pé lokalt plan, og da lokalplantillaeget alene indeholder
mindre aendringer i forhold til eksisterende lokalplan FRE.B.13.10.02, og i gvrigt ikke
forventes at kunne fa veesentlig indvirkning pa miljget. Dette begrundes med, at ingen at de
undersggte miljgforhold vurderes at blive vaesentlige pavirket af forslaget.

Med lokalplantilleegget foretages der alene mindre og ubetydelige aendringer i forhold til
geeldende planlaegning for omradet. Med lokalplantilleegget fastholdes omradets anvendelse
til boligformal og der eendres ikke pa omradets struktur.

Planforslaget pavirker ikke et internationalt naturbeskyttelsesomrade veesentligt.

VVM

| Bekendtggrelsen om VVM: "Vurdering af visse offentlige og private anlaegs virkning pa
miljget" er det pa bilag 1 og bilag 2 defineret, hvilke anleegsarbejder mv., der kan fa
veesentlig indvirkning pa miljeet.

Pa nuveerende tidspunkt omfatter planen ikke projekter eller anlaeg opfart pa bilag 1 eller
bilag 2 i ovennaevnte bekendtgarelse. Derfor er der ikke udarbejdet en VVM-screening eller
en VVM-redeggrelse. Nar det endelige bygge- eller anleegsprojektet er kendt, kan det dog
vise sig at udlgse en VVM-screening.

EF-Habitatdirektivet

Habitatdirektivet handler om udpegning og administration af internationale
naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter. Frederikshavn Kommune udfarte
ifm. udarbejdelse af lokalplan FRE.B.13.10.02 en veesentlighedsvurdering og det vurderes,
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at planen ikke vil pavirke hverken Natura 2000-omrader end bilag IV-arter. Med naerveerende
lokalplantilleeg eendres der ikke pa forhold, der har betydning for arterne og deres naturlige
fourageringsrute.

Natura 2000-omrader
Det er myndighedens ansvar at sikre sig, at der er tilvejebragt tilstreekkelige oplysninger til at
afggre, om planen/projektet kan skade et Natura 2000-omrade.

EU’s fuglebeskyttelsesdirektiv og habitatdirektiv paleegger EU’s medlemslande at bevare en
raekke arter og naturtyper, som er sjaeldne, truede eller karakteristiske. Det sker ved at
udpege seerlige omrader, hvor disse arter og naturtyper er beskyttede. Ramsar-, habitat- og
fuglebeskyttelsesomraderne udger tiilsammen Natura 2000-omraderne.

Der geelder szerlige regler for disse internationale beskyttelsesomrader. | Natura 2000-
omrader ma der bl.a. ikke planleegges for:

 nye arealer til byzone eller sommerhusomrade
» nye stgrre vejanleeg, trafikanleeg, tekniske anlseg m.v.

Naermeste Natura 2000-omréde "Bangsbo Adal og omliggende overdrevsomréder” ligger ca.
2,5 km sydvest for lokalplanomradet og er udpeget som habitatomrade. Det vurderes, at de
aktiviteter, lokalplantillazgget muligger ikke vil fa maerkbar indvirkning pa naturtyper og arter
pa udpegningsgrundlaget for Natura 2000-omradet, dels pa grund af afstanden og dels pa
grund af lokalplanomradets beliggenhed nedstrgms habitatomradet.

Bilag IV-arter

Bilag IV i EU’s habitatdirektiv indeholder en liste over udvalgte dyre- og plantearter, som
medlemslandene er forpligtet til at beskytte bade inden for og uden for Natura 2000-
omraderne. Det handler bl.a. om forbud mod agdeleeggelse af yngle-/rasteomrader og mod at
forstyrre arterne.

Lokalplanomradet ligger inden for udbredelsesomradet for flere arter listet pa Bilag IV,
herunder flere flagermusarter, odder, markfirben og spidssnudet frg. Langs vandlgbet midt
pa matr. nr. 3d Den mellemste Del, Flade, er der registreret purpur-gageurt (orkide), der er
fredet. Ved disponering af arealet er der taget hensyn til orkideerne, idet lokalplan
FRE.B.13.10.02 udleegger en breemme langs vandlgbet og bestemmer, at denne skal
frinoldes for bebyggelse og udleegges som en del af de faelles granne friarealer. Saledes
sikres, at orkideerne kan bevares. Med lokalplantilleegget aendres ikke pa disse forhold.

Flagermus fouragerer i omradet og overvintre ved bunkers i og omkring omradet.
Flagermusene har deres naturlige rute mellem skovomraderne ved Lykkensminde mod syd
og Knivholt omradet mod nord. Der gives alene mulighed for opfarelse af lavere bebyggelse
i omradet, der skal indpasses i det kuperede landskab. Arealerne langs @sterasene mod
vest og et areal centralt i omradet ved Kgbstrupvej udleegges til faelles granne friarealer. De

Side 13



Lokalplan Tilleeg nr. 1 FRE.B.13.10.02 (Vedtaget)

feelles friarealer skal fremstd som lysaben natur med hgje graesser, spredte traeer og buske
og omrade med teettere beplantning med skovlignende karakter. Der indrettes nyt
regnvandsbassin mod nordgst. Rarlagte vandlgb i omradet kan gendbnes, men det stilles
ikke som et krav. Det vurderes, at planleegningen ikke vil pavirke bilag IV-arter og deres
flyveruter vaesentligt. Feelles friarealer med hgje graesser og vadomrader, kan veere med til
at forbedre levevilkarene for flagermusene. Med lokalplantilleegget sendres der ikke pa disse
forhold.

Kommuneplan

Kommuneplanen indeholder bade en raekke generelle retningslinier for kommunens
udvikling samt en reekke specifikke bestemmelser om de enkelte omrader i form af
kommuneplanrammer.

Kommuneplanens retningslinjer

Byudvikling

For at understgtte de eksisterende byer skal ny byudvikling forega i kommunens hovedbyer
og lokalbyer i byzone. Frederikshavn er udpeget som hovedby. Ny byudvikling skal ske i
tilknytning til eksisterende byer og efter princippet indefra- og ud og skal ske gennem udleeg
af arealer til boligformal, erhvervsformal, centerformal mv.

Lokalplanomradet er i kommuneplanen udlagt til boligformal, dog med mulighed for
indretning af mindre institutioner i form af bgrnehave, vuggestue, plejehjem o. lign. i den
nordgstlisgste del af omradet (den del af omradet, der ligger inden for rammeomrade
FRE.B.13.15). Byudviklingen af omradet sker i direkte tilknytning til eksisternede by og
planlaegningen er i overensstemmelse med retningslinjen om byudvikling.

Detailhandel

Den nordlige del af lokalplanomradet (den del af omradet, der ligger inden for
rammeomrade FRE.B.13.15 "@ster Dal Vej, @st") ligger inden for omrade, der i
kommuneplanens detailhandelsstruktur er udpeget som "Lokalcenter Skicentervej". Der ma
ifglge kommuneplanens retningslinje 6.1 etableres dagligvarebutikker med en maksimal
butiksstarrelse pa 1.000 m2. Ifglge retningslinje 6.6 ma der i lokalcenteret indrettes
dagligvarebutikker med et samlet butiksareal pa 3.000 m2,

Kun en del af arealet, der er udlagt til detailhandel, inddrages i lokalplan FRE.B.13.10.02 og
naerveerende lokalplantillaeg. Der gives ikke mulighed for opfarelse af butikker inden for
lokalplanomradet, men muligheden for indretning af dagligvarebutikker fastholdes inden for
rammeomradet. Der aendres ikke herpa med lokalplantilleegget.

Lavbundsareal

Mod sydgst, langs Bader Baek og eksisterende regnvandssg, er et mindre areal udpeget
som lavbundsareal, jf. kommuneplanens retningslinje 16.1. Formalet med retningslinjen er at
sikre, at der ved byggeri og anlaeg i omradet tages hgjde for en vandstandsstigning i
omradet, hvor en genopretning af vadomrader kan blive aktuel.
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Med planleegningen for Flade Bakker tages hgjde for udpegningen, idet arealet langs Bader
Baek skal friholdes for bebyggelse og arealet udleegges i lokalplanen som en del af omradets

feelles granne, friarealer. Der zendres ikke herpad med lokalplantilleegget.

3 '. I'I.h\ -
Pa oversigtskortet vises lokalplanomradets afgraensning med skravering. Arealet vist med
grgn farve mod sydgst ved Bader Baek er udpeget som lavbundsareal.

Seerligt veerdifulde landskaber

Den sydvestlige del af omradet ligger inden for et starre omrade, som er udpeget som
seerligt veerdifuldt landskab. Indenfor de seerligt veerdifulde landskaber skal
egnskarakteristiske landskabstreek sa vidt muligt bevares og omraderne skal friholdes for
opfarelse af starre byggeri, veje og tekniske anlaeg.

Lokalplanomradet udnyttes ekstensiv og disponeres med store feelles granne friarealer. De
dele af omradet, der er registreret som beskyttet overdrev iht. naturbeskyttelseslovens § 3,
skal friholdes for bebyggelse og anleeg. Laes mere i afsnittet "Anden lovgivning". |
planleegningen laegges der stor vaegt pa, at ny bebyggelse indpasses i det seerlige, kuperede
landskab. Der stilles desuden i planlaegningen krav til terraenregulering, der skal sikre, at der
ikke foretages for voldsom terreenbearbejdning og det oprindelig kuperede landskab kan
opretholdes. Det vurderes, at planleegning for omradet tilgodeser de hensyn, der skal
varetages med kommuneplanens retningslinje.
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-

Udpegningen af seerligt veerdifulde landskaber, som pa kortet oven for er vist med gren
farve, bergrer den sydvestlige del af lokalplanomradet.

Stgjkonsekvensomrade

Mod nordvest ligger en mindre del af lokalplanomradet inden for stgjkonsekvenszonen
omkring skydebanen, som ligger nordvest for lokalplanomradet. | 2015 blev der i forbindelse
med udarbejdelse af et tilleeg til skydebanens miljggodkendelse fra 1999 udarbejdet
stgjberegninger, der viste, at stgjkonsevenszonen har en anden ustreekning og ikke bergrer
lokalplanomradet.

Kommuneplanens rammer for lokalplanlaegning

Lokalplanomradet er omfattet af kommuneplanens rammeomrade FRE.B.13.15 - "@ster Dall
Vej, @st", rammeomrade FRE.BF.13.10 - "@stre Dalvej" og rammeomrade FRE.B.13.05 -
"Flade Bakker".

Lokalplantilleegget er i overensstemmelse med kommueplanens rammebestemmelser.

Lokalplaner
Lokalplanomradet er omfattet af eksisterende lokalplan FRE.B.13.10.02.
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Med den endelige vedtagelse af dette lokalplantillaeg er eksisterende lokalplan
FRE.B.13.10.02 fortsat geeldende.

De kystneere dele af byzonen
Kystneerhedszonen er en 3 km bred breemme langs landets kyster, - for Frederikhavn
Kommunes vedkommende Kattegat og Skagerak/Tannisbugten.

Lokalplanomradet ligger i sin helhed i byzone og inden for kystnaerhedszonen i en afstand af
godt 2 km fra kysten.

Af Planlovens § 16, stk. 5 fremgar, at for bebyggelse og anlaeg i de kystnzere dele af
byzonerne, der vil pavirke kysten visuelt, skal der redegares for pavirkningen. Safremt
bebyggelsen afviger vaesentligt i hgjde og volumen fra den eksisterende bebyggelse i
omradet, skal der gives en begrundelse herfor.

Med lokalplan FRE.B.13.10.02 udlaegges arealerne til boligformal i form af aben-lav og taet-
lav boligbebyggelse. Byudviklingen sker i direkte tilknytning til Frederikshavn by og bag byen
i forhold til kysten. Lokalplanen giver mulighed for opfarelse af ny bebyggelse med en
maksimal bygningshgjde pa 8,5 m. Dog gives der mulighed for opfarelse af ny bebyggelse
med en bygningshgjde pa op til 10,5 m i den sydvestligste del af omradet, hvor terreenet
fremstar mest kuperet. Dette for at sikre, at ny bebyggelse kan indpasses i det stejle terreen,
uden der skal foretages for meget terreenbearbejdning. Krav til bebyggelsesprocent og
maksimale bygningshgjder er tilpasset det foranliggende og omkringliggende byggeri og ny
bebyggelse i omradet vil derfor ikke afvige veesentligt i volumen og hgjde fra de eksisterende
boligbebyggelser i naeromradet. Med lokalplantillzegget aendres der ikke p& bestemmelser
om bebyggelsesprocent og maksimale bygningshgijder.

Det vurderes, at den nye bebyggelse ikke vil opleves set fra kysten. Dels pga. afstanden og
dels da bebyggelsen vil vaere skjult bag den eksisterende og mere teette by. Det skal dog
bemeerkes, at dele af lokalplanomradet ligger hgit i landskabet. Men det vurderes trods alt,
dels pga. afstanden til kysten og dels pga. lokalplanens krav om at ny bebyggelse skal
indpasses i landskabet, at bebyggelsen ikke vil fremtraede seerlig synlig i landskabet. Det
vurderes, at realisering af planen ikke vil medfgre nogen vaesenlig pavirkning pa
kystlandskabet.

Klimatilpasningsplan

| forbindelse med udarbejdelse af Klimatilpasningsplan 2015 for Frederikshavn Kommune er
der lavet en kortleegning af risiko for oversvemmelser. Risikokortleegningen er foretaget pa et
overordnet niveau og skal betragtes som vejledende.

Risikokortleegningen har baggrund i sarbarhedskortleegningen og en veerdikortlaegning.

Risikokortleegningen sammenholder sandsynligheden for oversvammelser med de veerdier,
der kan ga tabt i de enkelte omrader.
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Lokalplanomradet ligger ikke inden for klimatilpasningsplanens risikokort.
Klimatilpasningsplanen indeholder ogsa en klimatilpasningsopmaerksomhedszone,
beliggende langs kysten. Lokalplanomradet er ikke beliggende inden for
klimatilpasningsopmeerksomhedszonen.

Det vurderes, at der ikke er seerlig risiko for oversvgmmelser af arealer, der er omfattet af
lokalplanens omrade.
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Tilladelser eller dispensationer | medfgr af
anden lovgivning

| dette afsnit gives der en oversigt over, hvordan planen forholder sig til andre love end
Planloven.

Veje
Anlaeg af nye veje, som har vaesentlig betydning for feerdslens sikkerhed og afvikling, kreever
godkendelse af Kommunalbestyrelsen med samtykke fra politiet (feerdselslovens § 100).

Vejadgang

Den gstlige og sydgstlige del af lokalplanomradet (delomrade II) skal vejbetjenes fra
kommunevejen Odinsvej, mens den nordlige og nordvestlige del af omradet (delomrade I, IV
og V) skal vejbetjenes fra @ster Dal Vej. Den sydvestlige del af lokalplanomradet (delomrade
1) skal vejbetjenes fra den private faellesvej @sterasene, hvilket er i overensstemmelse med
de intentioner, der ligger bag kommuneplanramme FRE.BF.13.10 for "@stre Dalvej".

Nedklassificering af Kgbstrupvej til sti

Igennem lokalplanomradet lgber grusvejen Kgbstrupvej, der vejbetjener bl.a. Kgbstrupgard,
beliggende i den sydlige del af lokalplanomradet samt omradet ved Lykkensminde. Desuden
har Forsvaret en feerdselsret, tinglyst den 11.11.1970, ad Kgbstrupvej og pd matr. nr. 3a den
mellemste Del, Flade, for militeert anlaeg pa matr.nr. 53a Den vestlige Del, Flade.

Af Kgbstrupvej forlgber national cykelrute nr. 5 "@stkystruten" og regional riderute i
Vendsyssel.

Med lokalplanen udleegges centralt i omradet - og pa tvaers af Kagbstrupvej, et starre feelles
grent friareal for boligomradet. For at sikre en stgrre sammenhaeng mellem de forskellige
boligenklaver og for at undga, at Kgbstrupvej skal komme til at virke som en barriere
igennem omradet, forventes Kgbstrupvej nedklassificeret fra privat feellesve;j til privat
feellessti. Forsvaret har meddelt Frederikshavns Kommune, at de ikke gnsker at opretholde
deres feerdselsret ad Kabstrupvej, hvis vejen nedklassificeres.

Lokalplanen giver mulighed for, at matr. nr. 3a den mellemste Del, Flade kan udstykkes til tre
boliggrunde, hvortil der sikres vejadgang fra nord via ny boligvej gennem delomrade II1.

Lykkensminde vil som i dag have adgang via Kgbstrupvej fra syd og Baldersvej fra
Suderbove;.

Nedklassificering af Kgbstrupvej til privat feellessti vil ske i medfgr af lov om private
feellesveje § 57, stk. 2.
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Nedleegning af udlagt vej i matriklen
Pa matr. nr. 3a Den mellemste Del, Flade, nedlaegges Forsvarets feerdselsret for at give
mulighed for udstykning af tre nye boliggrunde pa matr. nr. 3a.

Forsvarets faerdselsret er ikke at se "i marken” ved gennemgang af luftfoto seneste 10 ar.
Frederikshavn Kommune har desuden veeret i dialog med Forsvaret, som oplyser, at man
ikke gar brug af pageeldende faerdselsret, men kommer til Forsvarets anleeg fra Flade
Kirkevej.

Idet Forsvarets tinglyste feerdselsret ikke har veeret ibrugtaget inden for haevdstid, jf.
historiske luftfoto fra 1979 og tidligere, og da adgang til Forsvarets anleeg pa matr. nr. 53a
Den vestlige Del, Flade, altid - ogsa far 1970, har foregaet via Flade Kirkevej, kan vejen
slettes i matrikelkortet i forbindelse med den matrikuleere sag iht. Bekendtggrelse om
matrikuleere arbejder § 7.

Aflysning af servitutten, der omhandler feerdselsretten, kan aflyses sidelgbende med
gennemfgrelse af den matrikulsere sag.

Omrade beskyttet efter Naturbeskyttelseslovens § 3

Beskyttet overdrev

Den sydvestlige del af lokalplanomradet er udpeget som beskyttet overdrev efter
Naturbeskyttelseslovens § 3. Det beskyttede overdrevsareal er vist med placering og
udstraekning, der er registreret pa tidspunktet for udarbejdelse af lokalplan FRE.B.13.10.02.
Se kortbilag D. Da arealer kan vokse sig ind og ud af beskyttelsen, vil det uanset
afgreesningen pa kortet, veere de arealer, der pa tidspunktet for opfarelse af byggeri og
anleeg, der er omfattet af naturbeskyttelseslovens bestemmelser. Naturbeskyttelsesloven
har til formal at veerne om naturen med dens bestand af vilde dyr og planter samt deres
levesteder og de landskabelige og kulturhistoriske veerdier. Forskellige udpegede
naturarealer er jf. Naturbeskyttelseslovens § 3 beskyttet mod tilstandsaendringer. Der ma
som udgangspunkt ikke foretages aendringer eller indgreb i det § 3 beskyttede omrade.

Med lokalplanen udlaegges den nordlige del af arealet, der er omfattet af § 3 udpegningen,
som en del af boligomradets feelles, grgnne friarealer. Det er et gnske, at give mulighed for
etablering af trampestier igennem de fzelles, grenne friarealer, sa det i hgjere grad bliver
anvendeligt for omradets beboere. Dette vil dog kraeve en seersklit tilladelse fra
Frederikshavn Kommune. Der kan alene meddeles dispensation til etablering af sti igennem
det beskyttede overdrevsareal, hvis det sikres, at naturtypen og de tilhgrende dyr og planter
ikke samlet set pavirkes negativt.

Afgraesning af arealet med et mindre antal heste kan bidrage til at fastholde og forbedre

arealets tilstand som beskyttet overdrev. Dog ma der jf. Husdyrbekendtgarelsens § 7 ikke
etableres hestefolde i byzone og heller ikke i en afstand af 50 m fra byzone eller neermeste
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nabo. Kommunen kan dog dispensere fra Husdyrbekendtggrelsens § 7, stk. 3 efter en
konkret vurdering. Hvis folden placeres under 50 m fra neermeste nabo, kan der alene
dispenseres, hvis naboen giver skriftligt samtykke hertil.

Beskyttet sg

Mod sydgst, delvist inden for lokalplanomradet, er registreret en mindre sg, der ligeledes er
beskyttet mod tilstandsaendringer iht. Naturbeskyttelseslovens § 3. Se kortbilag D. Sgen
ligger inden for omradet, der i lokalplan FRE.B.13.10.02 udleegges som en del af de feelles
friarealer og der gives ikke mulighed for opfarelse af ny bebyggelse i neerheden af sgen.
Med lokalplantilleegget aendres der ikke pa dette forhold.

Vandlgb

Beskyttet vandlgb

Langs lokalplanomradets afgreensning mod sydgst og delvist inden for lokalplanomradet
lzber vandlgbet Bader Baek, der er beskyttet iht. Naturbeskyttelseslovens § 3. Der henvises
til kortbilag D. Vandlgbet er et privat vandlgb og ikke omfattet af noget vandlgbsregulativ. For
at sikre mulighed for at kunne komme til vandigbet og vedligeholde det, skal der friholdes en
breemme pa 8 m langs vandlgbet.

Arealerne langs vandlgbet friholdes som en del af boligomradets fzelles granne friarealer og
vandlgbet vil bidrage med stor rekreativ veerdi til omradet. Indenfor delomrade 1, leengst
mod syd, disponeres arealet med nye boliggrunde langs vandlgbet. Dog er grundene trukket
tilbage fra vandlgbet og der friholdes en breemme langs vandlgbet pa ca. 17 m for at sikre
en dbenhed i omradet og omkring vandlgbet.

Alle aendringer i offentlige og private vandlgb kreever tilladelse efter Vandlgbsloven.
Ligeledes vil etablering af krydsninger kraeve en tilladelse og der kan forventes, at der vil
stilles vilkar til anleegsarbejdet samt fremtidigt vedligeholdelse af vandlgbet, hvilket skal sikre
vandlgbets afstramning og milja.

Igennem omradet lgber flere rgrlagte vandlgb. Vandlgbene i omradet kan gendbnes, hvis
det er foreneligt med omradets disponering, men der stilles ikke med lokalplanen krav om
genabning af vandlgbene. En gendbning af vandlgbene kan bidrage positivt til omradets
rekreative vaerdi og vil have en positiv pavirkning pa vandlgbets plante- og dyreliv samt kan
forbedre levevilkarene for flagermus i omradet.

Arkeeologi

Hvis der under anlaegsarbejdet findes spor af fortidsminder, skal arbejdet standses i det
omfang, det bergrer fortidsmindet, og fundet straks meldes til Vendsyssel Historiske
Museum, jf. Museumslovens § 27.

Forud for pabegyndelse af bygge- eller anleegsarbejder kan bygherren, i henhold til

Museumslovens § 25, anmode Vendsyssel Historiske Museum om at tage stilling til, hvorvidt
arbejdet vil bergre veesentlige fortidsminder. Museet skal herpa, inden en tidsfrist pa 4 uger,
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komme med en udtalelse om dette.

Udgiften til arkivarisk kontrol og en mindre arkeeologisk forundersggelse afholdes af museet,
mens udgiften til en eventuel starre forundersggelse afholdes af bygherren eller den, for hvis
regning jordarbejdet udfgres, jf. Museumslovens § 26, stk. 1-2.

Frederikshavnh Kommune anmodede Vendsyssel Historiske Museum om arkivalsk kontrol af
omradet i forbindelse med udarbejdelse af lokalplan FRE.B.13.10.02. Museet vurderede, at
der var stor sandsynlighed for at patreeffe fortidsminder i forbindelse med anleegsarbejder pa
arealerne. Museet gennnemfgrte i foraret 2020 derfor arkaeologiske forundersggelser i
lokalplanomradet pa neer arealerne matr. nr. 3a Den mellemste del, Flade, delomrade VI
(arealerne der i lokalplan FRE.B.13.10.02 er udlagt til feelles friarealer) samt delomrade |
(Enghusene). Bygherre er i dialog med museet om undersggelse af det areal (tidligere del af
delomrade V1), der nu inddrages til byggerund samt del af matr. nr. 3a Den mellemste del,
Flade, hvor vendeplads etableres. Vendsyssel Historiske Museum har frigivet arealerne,
som blev undersgagt i foraret 2020, til anleegsarbejde.

Skovbyggelinje

Kgbstrup Skov beliggende syd for lokalplanomradet er palagt en 300 meter skovbyggelinje.
Den sydlige del af lokalplanomradet bergres af skovbyggelinjen, jf. oversigtskortet nedenfor.
Indenfor skovbyggelinjen ma der som udgangspunkt ikke placeres bebyggelse sdsom
bygninger, skure, campingvogne og master, jf. Naturbeskyttelseslovens § 17. Formalet med
skovbyggelinjen er at sikre skovenes veerdi som landskabselementer samt opretholde
skovbrynene som veerdifulde levesteder for planter og dyr. Den sydlige del af
lokalplanomradet bergres af skovbyggelinjen.

Miljgstyrelsen har den 26. februar 2020 truffet afggrelse iht. naturbeskyttelseslovens § 69,
stk. 1, om at reducere skovbyggelinjen inden for lokalplan FRE.B.13.10.02"s omrade.
Skovbyggelinjen er inden for lokalplanomradet reduceret med en reduktion svarende til en
afstand til skoven pa mellem 40 m mod syd og op til 160 m mod vest.
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Oversigtskortet viser med transparent grgn farve det areal, der ligger inden for
skovbyggelinje. Den med orange transparent farve viser for hvilke arealer, skovbyggelinjen
er ophaevet. Lokalplanomradets afgraensning er vist med hvid streg.

Fredskov
Lokalplanomradet graenser mod syd op til et fredsskovsareal, men bergres ikke af
udpegningen.

Jordforurening
Lokalplanomradet ligger ikke inden for omradeklassificeringen og der er ikke kortlagt
forurening i omradet iht. Lov om forurenet jord.

Hvis der i forbindelse med bygge- og anlaegsarbejde konstateres tegn pa jordforurening, skal
arbejdet standses og Frederikshavn Kommune underrettes. Herefter vurderes det, om der
skal fastseettes vilkar inden arbejdet kan genoptages. Der henvises til
Miljgbeskyttelseslovens § 21 og Jordforureningslovens § 71.

I henhold til Jordforureningslovens 8 8 skal ejere eller brugere af forureningskortlagte arealer
ansgge kommunen om tilladelse til &endring af arealanvendelsen til bl.a. boligformal, og i
visse situationer ogsa om tilladelse til pAbegyndelse af bygge- og anleegsarbejder.
Bortskaffelse af jord fra forureningskortlagte ejendomme skal endvidere anmeldes til
Frederikshavn Kommune og godkendes inden transporten ivaerkseettes.
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Hvis man opfarer en ny bolig, eller eendrer anvendelsen af et areal til bolig, skal ejer/bruger
ifglge Jordforureningslovens § 72b sikre sig, at det gverste 50 cm’s jordlag pa de
ubebyggede arealer ikke er forurenet, eller at der er varigt fast beleegning. Yderligere
oplysninger kan fas ved henvendelse til Frederikshavn Kommune.

Grundvandsbeskyttelse

Lokalplanomradet ligger uden for omrade med seerlige drikkevandsinteresser og
vandindvindingsoplande. Der er saledes ingen seerlige begreensninger for anvendelse af
omradet ud fra hensyn til grundvandet.

Stoj
Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier vil danne baggrund for sagsbehandlingen
vedrgrende aktiviteter i og uden for lokalplanomradet.

En lokalplan ma kun udlzegge stgjbelastede arealer til stgjfglsom anvendelse, hvis
lokalplanen med bestemmelser om afskaermningsforanstaltninger mv. kan sikre den
fremtidige anvendelse mod stgjgener, jf. Planlovens § 15a.

Stgj fra trafikken

Det skal sikres, at omradets boliger og udenomsarealer ikke belastes med et stgjniveau fra
de omkringliggende veje, der overstiger Miljgstyrelsens gaeldende graenseveaerdier for "Stgj
fra veje", jf. vejledning nr. 4/2007 eller senere udgave. De vejledende graenseveerdier for
trafikstgj ved udendars opholdsarealer er Lyen 58 dB.

Det vurderes, at lokalplanomradet ikke vil belastes med stgj fra trafikken pa de
omkringliggende veje pga. de begraensede meaengder af trafik.

Stgj fra virksomheder

Stgjbelastning fra virksomheder ma ikke overstige de vejledende greenseveerdier for stgj fra
erhverv, som er fastsat i Miljgstyrelsens vejledning om "Ekstern Stgj fra virksomheder",
vejledning nr. 5/1984 eller senere udgave.

Nzermeste erhvervsomrade er beliggende ved Suderbovej i en afstand af ca. 250 m fra
lokalplanomradet. | omradet ma der alene etableres virksomheder inden for miljgklasse 1-3,
jf. kommuneplanramme FRE.E.13.18. For virksomheder inden for miljgklasse 3 anbefales en
afstand til naermeste bolig pa mindst 50 m. Det vurderes pga. afstanden, at lokalplanomradet
ikke vil belastes med stgj fra omkringliggende virksomheder.

Stgj fra skydebane
Se afsnittet Kommuneplan.

Ekspropriation til virkeligggrelse af en lokalplan
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Kommunalbestyrelsen kan i medfar af § 47, stk. 1 i Planloven ekspropriere fast ejendom, der
tilhgrer private rettigheder over fast ejendom, nar ekspropriationen vil vaere af vaesentlig
betydning for virkeligggrelsen af en lokalplan og for varetagelsen af almene
samfundsinteresser.

Der er en raekke betingelser:

» Lokalplanen skal veere offentlig bekendtgjort.

« Ngdvendige tilladelser og dispensation til realisering af ekspropriationsformalet skal veere
meddelt pa ekspropriationstidspunktet.

 Ekspropriationens formal ma ikke kunne opnas med mindre indgribende midler.

» Der skal veere et aktuelt behov for virkeliggarelsen.

» Ekspropriationen skal veere ngdvendig og tidsmaessig aktuel.

» Skal sta i et rimeligt forhold til de almene samfundsinteresser, som gnskes med
ekspropriationen.

« For lokalplanen, hvortil forslag er offentliggjort efter 1. januar 2019, gaelder, at
kommunalbestyrelsens adgang til at foretage ekspropriation bortfalder, hvis beslutningen
om ekspropriation ikke er truffet af kommunalbestyrelsen inden 5 ar efter lokalplanen er
offentliggjort.

For yderligere oplysninger henvises til "Vejledning om geeldende ret om ekspropriation efter
Planloven", Erhversstyrelsen.

Det er kommunalbestyrelsen, der kan beslutte at ekspropriere i medfar af en lokalplan. Ved
ekspropriationssagens gennemfgrelse skal kommunalbestyrelsen fglge de processuelle
regler for ekspropriation i Vejlovens 88 99-102. For yderligere oplysning om
ekspropriationsproces henvises til Vejdirektoratets vejledning om ekspropriation efter
vejlovens regler.
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Forsyning

Pga. etapeopdeling ved byggemodningen har det vist sig, at det vil vaere mere
hensigtsmaessigt, at regnvandet fra delomrade Il ledes i ledning mod @st til delomrade II.
Der er derfor foretaget mindre aendringer i afsnittet "Handtering af overfladevand".

Varmeforsyning

Lokalplanomradet er beliggende i et omrade med kollektiv varmeforsyning.
Den vestlige del af omradet forsynes med naturgas.

Den gvrige del af omradet, herunder den sydligste del samt arealerne mod @st og nord,
forsynes med fjernevarme.

Vandforsyning

Lokalplanomradet skal tilsluttes den almene vandforsyning, Frederikshavn Vand A/S, i
henhold til Frederikshavn Kommunes Vandforsyningsplan 2009-19.

Spildevand

Lokalplanomradet er kun delvist omfattet af Frederikshavn Kommunes spildevandsplan. En
mindre del af lokalplanomradet mod syd er ikke omfattet af spildevandsplanen. Der skal
derfor sidelgbende med lokalplanen laves et tilleeg til spildevandsplanen.

Den vestlige del af lokalplanomradet ligger inden for kloakopland FJO7 og er
separatkloakeret. Mens arealerne nord for Skicentervej og gst og syd for Kgbstrupvej er
beliggende inden for kloakopland FJ19, der endnu ikke er kloakeret, men er planlagt
separatkloakeret. Hermed menes, at regn- og spildevand afledes i hver sin ledning til det
offentlige kloaksystem. Dreenvand fra omfangsdraen omkring bygninger ma afledes til
regnvandssystemmet, mens gvrigt dreenvand ikke ma afledes til det offentlige kloaksystem.

Kabstrupvej er spildevandskloakeret.

Renovation

Omradet indgar i Frederikshavn Kommunes renovationsordning. Opbevaring, sortering og
bortskaffelse af affald skal ske i henhold til geeldende regulativ. Yderligere oplysninger kan
findes pa www.forsyningen.dk.

Handtering af overfladevand

Regnvandet fra den vestlige del af omradet (delomrade I, IV og V) skal ledes til eksisterende
regnvandsbassin beliggende nord for @ster Dal Ve,.
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Regnvandet fra den gstlige del af omradet (delomrade 1l og delomrade IIl) skal opsamles og
ledes til regnvandsbassin, der skal anleegges i den nordgstlige del af lokalplanomradet, jf
kortbilag D. Herfra skal regnvandet ledes videre til Lerbaekken. Overfladevandet ma ikke
ledes til BAder Bk, idet vandlgbet allerede ved lokalplanens udarbejdelse er overbelastet.

Forsyningen etablerer forsyningsledningerne, anlaegger regnvandsbassinet og drifter og
vedligeholder anleeggene.
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Servitutter

Ejere og bygherrer er selv ansvarlige for overblik over tinglyste servitutter, der har betydning
for bygge- og anleegsarbejder. Man skal veere opmaerksom pa, at ikke alle rar, kabler eller
ledninger er tinglyst. Derfor bar relevante forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder
pabegyndes. Det kan fx dreje sig om elkabler, telefon-, tele- og TV-kabler, vandledninger,
flernvarmeledninger, gasledninger og spildevandsledninger. Kommunen kan vaere
behjeelpelig med at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der daekker det pageeldende omrade.

Ved uoverensstemmelse imellem lokalplanen og private byggeservituter samt andre
tilstandsservitutter, er lokalplanen geeldende og servitutterne skal aflyses.

Ved lokalplantilleeggets udarbejdelse er falgende servitutter lyst inden for lokalplanomradet:

25.09.1961-923149-80 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv., vedrgrer matr. nre. 3d,
3e og 3am alle Den mellemste Del, Flade

Dokumentet omhandler el-jordkabel med deklarationsbaelte pa 2 m til hver side af kablet,
hvor der ikke ma plantes treeer eller buske, graftes eller nedgraves peele eller andet i en
stgrre dybde end 0 cm fra jordoverfladen. Ledningen Igber fra hgjdebeholderen pa matr. nr.
3d i sydgstlig retning henover matr. nr. 3d og 3am til Kgbstrupve,;.

Ved disponering af omradet, er der taget hensyn til ledningens placering. Ledningen skal
respekteres eller omleegges.

21.12.1968-923152-80 Dok om forsynings-/aflgbsledninger, boringer mv., vedrgrer
matr. nr. 3d Den mellemste Del, Flade

Deklarationen omhandler landvaesenskommissionskendelse angaende vandindvinding,
herunder boringer, transformerhuse og vandledninger. Der gives ret til eftersyn, vedligehold
og rep. Vandledningen, der Igber igennem loklaplanomradet fra hgjdebeholder og i
nordgstlig retning er palagt et deklarationsbaelte pa 2 m til hver side af ledningsmidte, hvor
der ikke ma opfares bygninger, foretages beplantning mv. Desuden er der et fredningsbeelte
pa 5 m i radius omkring boringerne, hvor der méa ikke anbringes stoffer, der kan forurene
grundvandet.

Ved disponering af lokalplanomradet er der taget hensyn til placering af ledningen.
Ledningen skal respekteres eller omleegges.

21.03.2005-7953-80 Dok om etablering af riderute, vedrgrer matr. nr. 3d Den mellemste
Del, Flade

Dokumentet omhandler feerdelsret ad riderute, der er anlagt over private ejendomme.
Rideruten er anlagt igennem lokalplanomradet ad bl.a. Kgbstrupvej, skicentervej og sti
mellem Kgbstrupvej og Skicentervej. Rideruten fastholdes med lokalplanen som en rekreativ
sti.
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21.01.2009-861-80 Dekl. om elkabler vedrgrer matr. nre. 3d, 3e og 3an alle Den
mellemste Del, Flade

Deklarationen omhandler elkabler der Igber igennem lokalplanomradet fra hgjdebeholderen
mod vest og i gstlig retning. Kablerne skal ligge uforstyrret og der gives ret til reperation og
vedligehold. Langs ledningen er der tinglyst et deklarationsbzelte pa 1 m til hver side af
kablerne, hvor der ikke ma bygges, foretages beplantning med dybtgaende rgdder,
anbringes langsgaende hegn af permanent karakter eller etableres noget, der kan hindre
adgangen til anleeggene eller dets bestaen.

Ved disponering af lokalplanomradet er der taget hensyn til ledningens placering. Ledningen
skal respekteres eller omlaegges.

21.01.2009-865-80 Dekl. om vandledning samt hgjdebeholder vedrgrer matr. nr. 3d Den
mellemste Del, Flade

Dokumentet omhandler offentlige vandledninger samt hgjdebeholder. Ledninger skal
henligge uforstyrret og der gives ret til eftersyn og rensning samt ngdvendige reperations- og
vedligeholdelsesarbejder. Langs ledningen er der palagt et deklarationsbzaelte pa 1 m til hver
side af ledningerne, hvor der ikke ma bygges, foretage beplantning med dybtgaende rgdder,
anbringes langsgaende hegn af permanent karakter eller etableres noget, der kan hindre
adgangen til anlaeggene eller dets bestaen.

Ved disponering af lokalplanomradet er der taget hensyn til ledningens placering. Ledningen
skal respekteres eller omlaegges.

21.01.2009-866-80 Dekl. vedr. kloakledning mv., vedrgrer matr. nre. 3d og 3an begge
Den mellemste Del, Flade

Omhandler offentlige kloakledninger med tilhgrende brgnde. Anlaegget skal henligge
uforstyrret og der gives ret til eftersyn, rensning, reparation og vedligehold. Der er palagt et
deklarationsbeaelte pa 3 m til hver side af kloakledningerne, hvor der ikke ma bygges,
foretages beplantning med dybtgaende rgdder, anbringes langsgaende hegn af permanent
karakter eller etableres noget, der kan hindre adgangen til anlaeggene eller dets bestaen.

Ved disponering af lokalplanomradet er der taget hensyn til ledningens placering. Ledningen
skal respekteres eller omlaegges.

21.12.1968-923152-80 Dok om forsynings-/aflgbsledninger, boringer mv., vedrgrer
matr. nre. 3e, 3am og 3an alle Den mellemste Del, Flade

Ombhandler landvaesenskommissionskendelse angaende vandindvinding, herunder boringer,
transformerhuse og vandledninger. Der gives ret til eftersyn, vedligehold og reparation. Der
er palagt et deklarationsbeelte pa 2 m til hver side af ledningsmidte, hvor der ikke ma opfares
bygninger, foretages beplantning mv. Fredningsbaelte pd 5 m i radius omkring boringerne,
der ma ikke anbringes stoffer der kan forurene grundvandet.
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Efter vedtagelse af lokalplan FRE.B.13.10.02 er der foretaget pategning af dokument til
deklaration om forsynings-/aflgbsledninger, boringer mv., der vedrgrer matr. nre. 3e, 3am og
3an alle Den mellemste Del, Flade, tinglyst 21.12.1968-923152-80. Med pategningen
udvides servitutbeelte omkring vandledning med en afstand til 5 m pa hver side af ledningens
midte. Deklarationen er pategnet den 14.08.2020. Der vil tinglyses servitut, der udvider
servitutbzeltet omkring vandledningen til 5 m pa hver side af ledningens midte. Dette for at
sikre, at der ved eventuelt brud pa ledningen, ikke sker skade pa bebyggelser, der ligger teet
pa vandledningen.

Ved disponering af lokalplanomradet er der taget hensyn til ledningens placering. Ledningen
skal respekteres eller omlaegges.

11.11.1970-931379-80 Dok om feerdselsret mv., vedrgrer matr. nr. 3a Den mellemste
Del, Flade

Dokumentet vedrgrer feerdselsret over matr. nr. 3a og 3g Den mellemste Del, Flade, for
militeert anleeg beliggende pa matr. nr. 53a Den vestlige Del, Flade. Vejen findes ikke i
marken og det vurderes pa baggrund af gennemgang af luftfotos, at vejen ikke har
eksisterende de sidste ca. 10 ar. Frederikshavn Kommune har desuden veeret i dialog med
Forsvaret vedrgrende deres brug af vejen. Forsvaret oplyser, at de ikke ggr brug af vejen,
men benytter deres vejadgang fra syd via Flade Kirkevej.

Med planlsegningen gives mulighed for udstykning af ny boliggrund, der bergrer den udlagte
vej. Frederikshavn Kommune er sindet at slette eller omlaegge vejen i matrikelkortet.

Idet Forsvarets tinglyste feerdselsret ikke har veeret ibrugtaget inden for heevdstid, jf.
historiske luftfoto fra 1979 og tidligere, og da adgang til Forsvarets anlaeg pa matr. nr. 53a
Den vestlige Del, Flade, altid - ogsa far 1970, har foregaet via Flade Kirkevej, kan vejen
slettes i matrikelkortet i forbindelse med den matrikuleere sag iht. Bekendtggrelse om
matrikuleere arbejder § 7.

Aflysning af servitutten, der omhandler feerdselsretten, kan aflyses sidelgbende med
gennemfarelse af den matrikuleere sag.

08.11.2019-1011343029 Forbud mod bebyggelse, vedrgrer matr. nr. 3a Den mellemste
Del, Flade

Dokumentet omhandler forbud mod opfarelse af bebyggelse inden for del af matr. nr. 3a Den
mellemste Del, Flade. Servitutarealet er sammenfaldende med areal, der er udpeget som
beskyttet overdrev iht. naturbeskyttelseslovens § 3, hvorinden for der ikke ma foretages
tilstandsaendringer. Lokalplanen bestemmer, at ny bebyggelse skal opfares inden for udlagte
byggefelter, der ikke bergrer servitutarealet. Lokalplantillaegget aendrer ikke pa forhold, der
har betydning for servituttens indhold. Lokalplanen er ikke i strid med servitutten.

Med naerveerende lokalplantillzeg gives der ikke mulighed for eendringer, der har betydning
for tinglyste servitutter.
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Retsvirkninger

Vedtagelsespategning

Forslaget er vedtaget til offentlig fremlaeggelse den 13. april 2021 i henhold
til planlovens § 24.

Birgit Hansen  Mikael Jentsch

Borgmester Kommunaldirektar

Lokalplanen er endelig vedtaget den 10. august 2021 i henhold til planlovens § 27.

Birgit Hansen Mikael Jentsch
Borgmester Kommunaldirektgr
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Bestemmelser

Lokalplantillaeggets bestemmelser er den juridiske del af lokalplantillzegget, der
bl.a. fastleegger rammerne for omradets anvendelse, udstykning og bebyggelse.
Bestemmelserne fastleegges i henhold til Lov om planlaegning.

Bestemmelserne er juridisk bindende overfor omradets ejere og brugere. Der ma derfor ikke

etableres forhold, der er i strid med lokalplantillaegget.

Der kan i nogle tilfeelde meddeles dispensation fra lokalplantilleeggets bestemmelser, hvis
dispensationen ikke er i strid med de grundlaeggende principper i lokalplantillaegget.

Noter har til formal at forklare og illustrere lokalplanbestemmelserne. Noter er altsa ikke
lokalplanbestemmelser og er saledes ikke bindende.

Leesevejledning til lokalplantilleeggets bestemmelser

Det skal understreges, at lokalplantilleegget alene optager bestemmelser, der vedrgrer
mindre aendringer, jf. afsnittet "Lokalplanens indhold". A£ndringerne omfatter primaert
aendringer af kortbilag og kun ganske fa bestemmelser eendres med dette lokalplantilleeg -
tilleeg nr. 1 til lokalplan FRE.B.13.10.02. Alle gvrige bestemmelser reguleres i lokalplan
FRE.B.13.10.02, som stadig er geeldende.

For at gge leesevenligheden, er alle bestemmelser fra lokalplan FRE.B.13.10.02 for
Boligomrade Flade Bakker i Frederikshavn indskrevet i naervaerende lokalplan.

Bestemmelser som ikke aendres med lokalplantillaegget vises med gra nedtonet teksttype.
Ny tekst i bestemmelserne vises med almindelig tekst i farven sort.

Tl e ie i kst
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1. Formal

Med lokalplantilleeg nr. 1 til lokalplan FRE.B.13.10.02 foretages der ingen aendringer i
bestemmelserne i 8 1 i lokalplan FRE.B.13.10.02.

81.1 Lokalplanens formal er at sikre:

» at omradet kan anvendes til boligformal med mulighed for opfarelse af aben-lav
og teet-lav bolighebyggelse,

« attraktive boligomrader med seerlig vaegt pa at understatte omradets rekreative
og landskabelige kvaliteter,

« at bebyggelsens placering og udformning tilpasses landskabelige hensyn,

« et trafiksikkert og sammenheangende vej- og stisystem,

« at der udlaegges feelles grgnne friarealer for bebyggelsen, der indrettes som natur
med starst mulig biodiversitet.
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2. Omrade- og zonestatus

Lokalplanens omrade

82.1 Lokalplanomradet afgraenses som vist pa kortbilag A.

Lokalplanens omrade omfatter matr. nre. 3a, 3am, 3d, 3e, vejlitra "f” og en del af
matr.nr. 3an og del af matr. nr. 5bn, alle Den mellemste del, Flade eg-mat—hAr53d

Ben-vestlige-del,FHade, samt alle parceller der efter den 36—august
2649 16.03.2021 udstykkes fra de naevnte ejendomme.

Note til 82.1

Der er foretaget matrikuleere aendringer inden for lokalplanomradet siden vedtagelse af
lokalplan FRE.B.13.10.02. Derfor adskiller indholdet i § 2.1 sig fra indholdet i § 2.1 i lokalplan
FRE.B.13.10.02.

Delomrader

8§2.2 Lokalplanomradet inddeles i delomraderne 1, II, I, 1V, V og VI som vist pa kortbilag
B.

Note til §2.2
Med lokalplantilleeg nr. 1 til lokalplan FRE.B.13.10.02 sendres afgraesningen mellem
delomrade Ill og IV. Der henvises til kortbilag B.

Zoneforhold
§2.3

Lokalplanomradet ligger i byzone og skal blive i byzone.
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3. Arealanvendelse

Med lokalplantilleeg nr. 1 til lokalplan FRE.B.13.10.02 foretages der ingen aendringer i
bestemmelserne i 8 3 i lokalplan FRE.B.13.10.02.

Anvendelse, delomrade I, Il og IlI

83.1 Delomraderne I, Il og lll ma kun anvendes til boligformal i form af aben-lav
bolighebyggelse.

Anvendelse, delomrade IV og V

83.2 Delomraderne IV og V ma kun anvendes til boligformal i form af aben-lav og/eller
teet-lav boligbebyggelse.

Anvendelse, faelles for delomrade I, II, I, IV og V

83.3 De dele af delomraderne I, 1, lIl, IV og V, der ikke anvendes til boligformal, jf. §§ 3.1
og 3.2, skal udleegges til grant feelles friareal.

Anvendelse, delomrade VI

83.4 Delomrade VI skal friholdes for ny bebyggelse, jf. dog § 7.1, og ma alene anvendes
til granne, feelles friarealer, herunder rekreative natur- og fritidsformal. Der kan
etableres anleeg i forbindelse hermed i form af rekreative stier, feelles
regnvandsopsamling, beplantning og mindre rekreative anleeg som f.eks.
naturlegepladser, balpladser, naturfitness, sportsbaner, kaelkebakke og mindre
overdaekninger til ophold.

Herudover kan der igennem delomrade VI anleegges veje iht. lokalplanens § 8.1 og
8.2.

Tekniske anlaeg, faelles for lokalplanomradet

83.5 Inden for lokalplanomradet kan der desuden opfares bygninger til omradets tekniske
forsyning, safremt de placeres under hensyntagen til omgivelserne. Eventuelle

bygninger ma gives et maksimalt areal p& 15 m2 og en maksimal hgjde p& 3 m.

Note til 83.5

Den sydligste del af lokalplanomradet er pa tidspunktet for udarbejdelse af lokalplanen
registreret som beskyttet overdrev iht. Naturbeskyttelseslovens § 3. Opfarelse af byggeri og
anleeg inden for arealet forudseetter en dispensation fra Naturbeskyttelsesloven.
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Virksomheder i boligomrader

8§3.6 Der ma pa den enkelte ejendom drives en saddan virksomhed som almindeligvis kan
udgves i beboelsesomrader under fglgende forudseaetninger:

« at virksomheden drives af den, der bebor ejendommen, og der kun er ansatte,
der bebor ejendommen,

« at der fortsat opretholdes en selvsteendig beboelse pa ejendommen,

 at ejendommen ikke ved skiltning, eller pa anden made, aendrer karakter af bolig
0g

« at den pageeldende virksomhed ikke medfarer vaesentlige sendringer af
trafikforholdene i omradet, eller skaber et gget behov for parkering, der ikke er
plads til pa den pageeldende ejendom.

Note til 83.6

Inden der etableres virksomhed i et boligomrade skal Frederikshavn Kommune kontaktes.
Ved henvendelse vurderer kommunen, om virksomheden opfylder kristerierne i lokalplanens
bestemmelser, og om den kan indpasses i omradet uden gener.

Der kan almindeligvis tillades virksomheder som eksempelvis enkeltmandskontorer til revisor

eller advokat eller dagplejer. Der tillades normalt ikke virksomheder med mange kundebesgag
pga. omradets teethed og parkeringsforhold.
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4. Udstykning

Med lokalplantilleeg nr. 1 til lokalplan FRE.B.13.10.02 foretages der ingen aendringer i
bestemmelserne i 8 4 i lokalplan FRE.B.13.10.02.

Dog gives der med lokalplantillzzgget mulighed for, at der inden for delomrade 11l kan
udstykkes en ekstra grund til aben-lav boligbebyggelse mod sydvest. Der henvises til
kortbilag E.

Udstykning, aben-lav boligbebyggelse, delomrade I, II, IlI,
IV og V

84.1 Grunde til aben-lav bolighebyggelse skal udstykkes i princippet som vist pa korthilag
E.

Grundstarrelsen pa grunde til aben-lav boligbebyggelse skal vaere min. 700 m2,

Note til 84.1

Grundene er pa kortbilag E vist med grundstgrrelser pa mellem 800 - 1.200 m2.

Udstykning storparceller delomrade IV og V

84.2 Omrader til teet-lav boligbebyggelse inden for delomrade IV og V kan udstykkes som
storparceller i princippet som vist pa kortbilag F.

Storparceller kan udstykkes yderligere iht. § 4.3.

Udstykning teet-lav boligbebyggelse, delomrade IV og V
8§4.3 Delomrade IV og V kan videreudstykkes til teet-lav boligbebyggelse.
Note til 84.3

Teet-lav boligbebyggelse skal opfares efter en godkendt bebyggelsesplan, der viser at
Byggelovens § 10A kan opfyldes. Byggelovens § 10A kan ikke tilsideseettes af en lokalplan.

Byggelovens § 10A: "Nar der opfgres mere end ét enfamiliehus til helarsbeboelse pa en
ejendom, skal bebyggelsen opfares og anbringes saledes, at hver boligenhed med

tilhgrende grundareal kan udstykkes til en selvsteendig ejendom med lovlig vejadgang”.

Der fastseettes ikke nogen minimum grundstgrrelse for teet-lav boligbebyggelse, da der i
omradet udleegges store feelles friarealer svarende til 57 pct. af lokalplanomradet.
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Udstykning til tekniske anlaeg, infrastruktur og feelles
opholdsarealer, feelles for lokalplanomradet

84.4 Ejendomme til tekniske anlaeg, herunder transformerstationer, forsinkelsesbassiner
o. lign. kan udstykkes, sa grunden ikke er starre end anleeggets sokkelflade plus
mangvreareal, parkering o. lign. + 1 m hele vejen rundt herom.

Infrastrukturanleeg (veje, parkeringspladser o. lign.) kan udstykkes til selvsteendige
ejendomme.

Grgnne, feelles friarealer kan udstykkes som én eller flere selvstaendige ejendomme.
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5. Bebyggelsens omfang og placering

Med lokalplantilleeg nr. 1 til lokalplan FRE.B.13.10.02 foretages der ingen aendringer i
bestemmelserne i § 5i lokalplan FRE.B.13.10.02.

Med lokalplantillzegget gives dog mulighed for en ekstra byggegrund inden for delomrade Il1.
For den ekstra byggegrund fastleegges et byggefelt og maks. topkote. Desuden aendres som
konsekvens af andret vejforlgb byggefelternes placering for den nordgstligste grund pa
matr. nr. 3d og 3am Den mellemste Del, Flade samt aendret placering af byggefelt placeret
pa matr. nr. 3a Den mellemste Del, Flade, den nordgstligste grund - begge beliggende inden
for delomrade IlI. Der fastlaegges et byggefelt for ny parcelhusgrund inden for delomrade llI.
Der henvises til nyt kortbilag H.

Andret vejforlgb giver anledning til at foretage en mindre justering af den fastsatte maks.
topkote for byggefelt pa den nordgstligste grund p& matr. nr. 3d/3am Den mellemmste Del,
Flade (fra 57,2 til 57,7) samt for byggefeltet mod sydgst pa matr. nr. 3a samme ejerlav (fra
50,0 til 51,2).

Hajdebeholder, delomrade VI

85.1 Hgjdebeholderen og tilhgrende bygningsanlaeg kan opretholdes.
Hgjdebeholderens principielle placering fremgar af kortbilag B.

Note til 85.1

Der er i disponering af arealet taget hgjde for eksisterende deklaration vedrgrende
hgjdebeholder, vejadgang til denne og deklarationsbeelter for vandledninger. Deklarationen
respekteres.

Kabstrupgard

85.2 Eksisterende bebyggelse (Kabstrupgard) som vist pa kortbilag B kan nedrives.

Bebyggelsens omfang, delomrade I, Il, lll, IV og V

85.3 Bebyggelsesprocenten for aben-lav bolighebyggelse ma ikke overstige 30.

Bebyggelsesprocenten beregnes ud fra den enkelte parcels areal uden tilleeg af
andel i feelles friarealer.

Note til 85.3
Bebyggelsesprocenten beregnes iht. Bygningsreglementet. Bebyggelsesprocenten
udregnes som etagearealets procentvise andel af grundens areal.
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Keelderareal, hvor det omgivende terraen ligger mindre end 1,25 m under loftet i keelderen,
medregnes ikke i bebyggelsesprocenten, jf. Bygningsreglementet.

85.4 Bebyggelsesprocenten for teet-lav bolighebyggelse ma ikke overstige 40.

Bebyggelsesprocenten beregnes ud fra den enkelte parcels areal uden tilleeg af
andel i feelles friarealer.

Note til 85.4
Bebyggelsesprocenten beregnes iht. Bygningsreglementet. Bebyggelsesprocenten
udregnes som etagearealets procentvise andel af grundens areal.

Keelderareal, hvor det omgivende terraen ligger mindre end 1,25 m under loftet i keelderen,
medregnes ikke i bebyggelsesprocenten, jf. Bygningsreglementet.

85.5 Idelomraderne | og Il ma ny bebyggelse opfares i maks. 1 etage med udnyttelig
tagetage foruden kaelder og med en bygningshgjde pa maks. 8,5 m.

Tekniske installationer, ventilationsanleeg, antenner, skorstene mv. er ikke omfattet af
hgjdebegraensningen eller etageantal.

Note til 85.5
Keelderloft ma ikke ligger mere end 1,25 m over det omgivende terrzen, for at etagen kan
betragtes som en keelder.

Bygningshgjden males fra naturligt terraen eller fra et niveauplan fastsat i henhold til
bygningsreglementet.

85.6 |delomraderne IV og V ma ny bebyggelse opferes i maks. 2 etager foruden keelder
og med en bygningshgjde pa maks. 8,5 m.

Der ma indrettes tagterrasse pa tagfladen af bebyggelse opfart i en etage.

Tekniske installationer, ventilationsanleeg, antenner, skorstene mv. er ikke omfattet af
hgjdebegraensningen eller etageantal.

Note til 85.6
Keelderloft ma ikke ligger mere end 1,25 m over det omgivende terrzen, for at etagen kan
betragtes som en keelder.

Bygningshgjden males fra naturligt terraen eller fra et niveauplan fastsat i henhold til
bygningsreglementet.

En tagterrasse betragtes som en etage, jf. bygningsreglementet.
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85.7 Idelomrade Ill ma ny bebyggelse opfares i maks. 3 etager og med en
bygningshgjde pa maks. 10,5 m.

Hgijst én bygningsfacade ma fremsta i 3 etager.

For bygninger med en facade i 3 etager ma den gverste etages bebyggede del hgjst
udgare 2/3 af beboelsesbygningens grundareal.

Facadehgjden for bygningssider i én etage ma vaere maks. 5 m.
Facadehgjden for bygningssider i to etager ma veere maks. 7,5 m.
Facadehgjden for bygningssider i tre etager ma veere maks. 10,5 m.
Facadehgjden skal males fra naturligt terreen.

Bygninger ma ikke overstige topkoterne, som vist pa kortbilag H.

Tekniske installationer, ventilationsanleeg, antenner, skorstene mv. er ikke omfattet af
hgjdebegraensningen eller etageantal. Dog medregnes evt. brystning eller veern
omkring tagterrasser i bygningshgjden.

Med lokalplanen tilsidesaettes bygningsreglementets bestemmelser om hgjde og
afstand til skel inden for delomrade IlI.

Note til 85.7

Ny bebyggelse skal tilpasses terreenforholdene og kan opfgres i forskudte planer, evt. udfart
som parterreplan. Et parterreplan kan betegnes som et udnyttet keelderplan med niveaufri
adgang til det lavest beliggende terraen pa grunden.

En tagterrasse betragtes som en etage, jf. Bygningsreglementet.
Se illustration i afsnittet "Lokalplanens indhold".

Byggefelterne er fastlagt med placering, der tilgodeser hensyn til naboer. En god afstand
mellem byggefelterne sikre mod indblik- og skyggegener og sikre desuden udsigtskiler i nord
og nordgstlig retning. Dog tilsidesaettes bygningsreglementets bestemmelser om hgjde og
afstand til skel inden for delomrade 1.

Bebyggelsens placering, delomrade Il

8§5.8 Ny boligbebyggelse, herunder ogsa mindre bygningsdele som f.eks. tagudhaeng,
altaner o. lign., inden for delomrade Il skal opfares inden for byggefelterne som pa
vist pa kortbilag H.
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Ny bebyggelse inden for byggefeltet skal opfares med mindst én facade parallelt
med vejen.

Smabygninger som carporte, garager, skure o. lign. kan dog opfgres uden for
byggefelterne.

Note til 85.8

Byggefelterne er udlagt med en starrelse pa 20 x 20 m, for at sikre en vis fleksibilitet.
Byggefelterne er placeret forskudt ift. hinanden saledes for at sikre, at alle far udsigt i
nordlig- og nordgstlig retning mod det abne land og kysten. Ligeledes placeres
byggefelterne forskudt ift. hinanden, hvor ved at bebyggelserne set fra nord ved Jster Dal
Vej og i sydlig retning, vil fremsta harmonisk og alle synlige.

Ligeledes er byggefelterne trukket ud til vejen for at undga for volsomme terraenreguleringer
ved overkgrsel til vejen.

Det sydligste byggefelt er placeret med en mindste afstand til skoven pa 40 m for at opna en
tilpas afstand til skovbrynet, séledes at det kan opleves i sin helhed. For at opna denne
afstand er de to byggefelter laengst mod sydast udlagt med en starrelse pa 16 x 20 m,
hvilket fortsat giver en vis fleksibilitet. Jf. Naturbeskyttelseslovens § 17 kan garage, carporte,
udhuse o. lign. bygninger pa hgjst 50 m2 opferes inden for skovbyggelinjen.

Rekreative anleeg, delomrade VI

85.9 Delomrade VI og omrader udlagt til grgnne, fzelles friarealer som vist pa kortbilag D
skal friholdes for ny bebyggelse. Dog kan der etableres mindre anlaeg i tilknytning til
omradets anvendelse som feelles friarealer, herunder rekreative natur- og
fritidsformal, i form af mindre rekreative anleeg som f.eks. naturlegepladser,
balpladser, naturfitness, sportsbaner og mindre overdaekninger til ophold.

Note til 85.9

Den sydlige del af lokalplanomradet er ved lokalplanens udarbejdelse registreret som
beskyttet overdrev iht. Naturbeskyttelseslovens § 3. Der kan som udgangspunkt ikke
etableres anlaeg inden for de udpegede beskyttede naturarealer. Etablering af anleeg inden
for arealer, der er registreret som beskyttet natur, forudseetter en seersklit tilladelse fra
Frederikshavn Kommune. Der kan alene meddeles dispensation til etablering af anleeg inden
for de beskyttede omrader, hvis det sikres, at naturtypen og de tilhgrende dyr og planter ikke
samlet set pavirkes negativt.

Smabygninger, faelles for delomrade I, II, 11, IV og V

8§5.10 Smabygninger som carporte, garager, skure o. lign. ma opferes i maks. 1 etage og
med en maks. bygningshgjde pa 3 m.
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Hvis smabygningerne opfares naermere skel end 2,5 m skal bygningerne opfares
iht. bygningsreglementets bestemmelser.
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6. Bebyggelsens udseende

Med lokalplantilleeg nr. 1 til lokalplan FRE.B.13.10.02 foretages der ingen aendringer i
bestemmelserne i § 6 i lokalplan FRE.B.13.10.02, dog med undtagelse af § 6.3. Med
lokalplantilleegget aendres bestemmelsen sdledes, at der ogsa gives mulighed for
anvendelse af betontagsten til tagbekleedning pa ny bebyggelse inden for lokalplanomradets
delomrade I, II, IV og V.

Arkitektur, feelles for lokalplanomradet

86.1 Ny aben-lav bolighebyggelse skal inden for den enkelte parcel fremsta som en
arkitekttonisk helhed med hensyn til formsprog, materialer og farver.

Ved opfarelse af teet-lav bolighebyggelse inden for delomrade IV og V skal
facadematerialer og -farver samt tagmaterialer, -farver og -form afstemmes saledes,
at bebyggelsen inden for det enkelte delomrade fremstar som en arkitektonisk
helhed.

Note til 86.1

Ved aben-lav bolighebyggelse sikrer bestemmelsen, at al bebyggelse pa én ejendom
opfares ud fra samme arkitektoniske principper, dette uanset om der etablers flere enheder
pa samme ejendom. Ligeledes skal sekundaere bygninger mm. indarbejdes i den samlede
bebyggelses arkitektoniske udtryk.

Facader, feelles for lokalplanomradet

86.2 Ny bebyggelse skal fremsta med facade i blank, vandskuret eller pudset
teglstensmur, indfarvede betonelementer eller beklaedt med tree i form af
braeeddebeklaedning. Der ma ikke opfares bjaelkehuse eller treehuse med krydsende
hjgrnesamlinger.

Maksimalt halvdelen af facaden samlet set ma fremsta i andre materialer som f.eks.
tree, metal, stenkompositmateriale, kobber, zink, glas eller andre ikke reflekterende
materialer.

Pudsede facader og facader i betonelementer skal fremtreede i farverne inden for
farveskalaen angivet i bilag K eller deres blanding med sort eller hvid.

Anvendes der tree til udvendig facadebekleedning skal disse fremsta i treesortens
naturfarve evt. vedligeholdt med en farvelgs olie eller i farver inden for farveskalaen
angivet pa bilag K eller deres blanding med sort eller hvid.
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Note til §6.2

Det skal tilstreebes, at bebyggelsen opfares af materialer af hgj kvalitet og byggeriet far en
haj arkitektonisk veerdi. Der laegges veegt pa, at den samlede bebyggelse far en harmonisk
helhedsvirkning.

Tagform og materialer, delomrade I, II, IV og V

86.3 Tage skal udfgres med fladt tag, med ensidig taghaeldning pa maks. 20 grader eller
med sadeltag med en heeldning pad maks. 45 grader. Tage ma ikke udfgres med
valm eller halvvalm.

Tagbeklzedningen skal vaere matte tegl eller i betontagsten i rad, gul eller sort,
naturskifer eller sort tagpap med listetaekning. Krav om listetaekning geelder ikke
flade tage.

Tage kan begrgnnes med mos, stenurt og/eller greesarter, der kan forsinke og
begreense afledning af regnvandet.

Note til 86.3

Med neerveerende lokalplantilleeg gives mulighed for, at ny bebyggelse inden for lokalplanens
delomrade I, II, IV og V ogsa kan opfgres med tagbekleedning i betontagsten i samme
farvevalg. Det vurderes, at eendringen er uden betydning, da tagbeklaedning i betontagsten
ikke adskiller sig veesentligt i det arkitektoniske udtryk ift. matte tegl.

Tagform og materialer, delomrade IlI

86.4 Tage skal udfgres med ensidig heeldning pa mellem 3 - 15 grader eller udferes som
fladt tag.

Tagflader kan anvendes til ophold og de kan indrettes til haveanleeg eller som gragnt
tag.

Tage skal fremsta i et eller flere af disse materialer: Tree, skifer, sort tagpap eller
beplantet. Der kan isaettes vinduer i tagfladen i begreenset omfang og maks. 10 % af
tagfladen.

Tree skal enten fremsta ubehandlet, olieret/lakeret i naturtro nuancer eller malet i sort
eller hvidt. Der ma ikke anvendes trykimpraegneret eller imiteret trae.

Tage, brystninger og veern omkring tagterrasser,
delomrade Il

86.5 Der kan opbygges en brystning eller opseettes veern omkring en
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tagflade/tagterrasse. Eventuelt brystning eller vaern skal fremsta som en fortsaettelse
af facaderne i samme materiale eller i form af glas.

Tagflader eller brystninger kan afsluttes med inddaekninger i andre materialer.
Brystninger ma veaere maks. 0,6 m over tagfladens hgjeste punkt. Veern omkring
tagterrasser eller ved eventuelle altaner ma have en hgjde pa maks. 1,5

m. Brystning eller vaern omkring tagterrasser indgar i den maksimale bygningshgjde,
jf. 85.7.

Tekniske installationer pa tagflader, delomrade I

8§6.6 Bygningens tekniske installationer skal integreres i tagets konstruktion og
bygningens arkitektur og ma haeve sig maks. 0,6 m over tagfladens hgjeste punkt.

Smabygninger, feelles for lokalplanomradet

86.7 Smabygninger som garager, carporte, skure og lignende skal udfgres med facade i
samme materiale som den tilhgrende bebyggelse eller med treebeklaedning malet i

en mark tone. Dog kan smabygninger p& under 15 m? fremst& med facade i andre
materialer.

Smabygninger ma udfgres med anden tagmateriale end bolighebyggelsen.

Solenergianlaeg og reflekterende tagmaterialer, feelles for
lokalplanomradet

86.8 Solenergianleeg (f.eks. solfangere og solceller) skal integreres arkitektonisk i
byggeriet. Eventuelle anleeg skal nedfaeldes i tagfladen, antirefleksbehandles og ma
ikke medfgre bleendingsgener for naboer, genboer og forbipasserende.

Placeres solfanger- eller solcelleanleeg pa flade tage eller tage med lav taghaeldning,
skal siderne og bagsiden af anleegget inddaekkes med bekleedning. Pa flade tage
skal solenergianleegget traekkes mindst 2 m tilbage fra facaden. Solenergianleeg pa
flade tage ma ikke have en hgjde der overstiger 1 m.

86.9 Tagflader ma ikke fremtreede i reflekterende materialer med et glanstal pa over 30
malt efter DS/EN 1SO 2813:2014. Undtaget er dog tagvinduer og partier af ovenlys.
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7. Ubebyggede arealer

Med lokalplantilleeg nr. 1 til lokalplan FRE.B.13.10.02 foretages der ingen aendringer i
bestemmelserne i 8 7 i lokalplan FRE.B.13.10.02.

Med lokalplantilleeg nr. 1 til lokalplan FRE.B.13.10.02 s&endres alene afgraesningen mellem
delomrade Ill og IV (grgnne, feelles friarealer), som alene giver anledning til at foretage
a&ndringer i kortbilag. Der henvises til kortbilag B.

Granne, feelles friarealer, faelles for lokalplanomradet

87.1 Delomrade VI skal udleegges som grant, feelles friareal for omradets beboere, jf.
kortbilag D. Delomradet skal friholdes for bebyggelse og bevares som lysaben natur
med hgje greesser, spredte traeer, krat og omrader med taettere beplantning med
skovlignende karakter. Grgnne feelles friarealer skal i videst muligt omfang fremsta
med den starst mulig biodiversitet med forskellige plantearter, buske og treeer. Til
beplantning skal der anvendes egnskarakteristiske buske og treeer.

Rerlagte vandlgb i omradet kan gendbnes for at bidrage til omradets biodiversitet.

Der kan dog i omradet etableres mindre rekreative anleeg som f.eks. naturlegeplads,
balpladser, naturfitness, sportsbaner, keelkebakke og mindre overdeekninger til
ophold, opseettes beenke o. lign. samt anleegges regnbede, regnvandsbassin o.lign.

Der skal etableres granne omrader pa tveers af delomrade |, 11, 11l og IV i princippet
som vist pa kortbilag D.

Der skal ved udlaeg af greanne omrader og etablering af rekreative anlaeg tages
seerligt hensyn til orkidéer inden for omrade med orkidéer, som vist pa korthilag D.

Note til §7.1
De grgnne fzelles friarealer udger ca. 57 pct. af lokalplanomradet, heri indgar dog ogsa
beplantningsbeelter, skov, baek, s@, og omrade til regnvbandsbassin.

Med lokalplanen udleegges ogsa arealet mod syd, der er udpeget som beskyttet overdrev
iht. Naturbeskyttelseslovens 8§ 3, som en del af de feelles friarealer. Etablering af rekreative
anleeg inden for det udpegede areal forudseetter en dispensation fra
Naturbeskyttelseslovens § 3.

Kulturspor fra 2. verdenskrig i form af bunkers og kanonstillinger skal opretholdes. Principiel
placering af bunker fremgar af kortbilag B.
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Etablering af anleeg inden for omradet skal respektere eksisterende deklaration vedragrende
hgjdebeholder, vejadgang til denne og deklarationsbeelter for vandledninger og andre
ledninger. Hgjdebeholderens principielle placering fremgar af kortbilag B.

8§7.2 Der skal etableres et nyt beplantningsbzelte med en bredde pa 6 m langs @stre Dall
Vej med placering som vist pa kortbilag D.

Eksisternede skov, som vist pa kortbilag D, skal bevares og vedligeholdes sa det
fremstar som et teet, afskaermende hegn. Beplantningen kan udtyndes og beskaeres
og genplantes som del af den almindelige vedligeholdelse.

Eksisterende beplantningsbeelte langs Odinsvej, som vist pa kortbilag D, kan fjernes.
Safremt eksisterende beplantningsbzelte fiernes, skal der som erstatning plantes
klynger af buske og treeer af egnskarakteristiske arter. Principiel placering af klynger
af beplantning er vist pa kortbilag D.

Note til §7.2
Etablering af nyt beplantningsbaelte mod @ster Dal Vej skal afskeerme nye boliggrunde, der
udstykkes langs med og ganske teet pa vejen.

Der stilles krav om, at dele af eksisterende skovbeplantning skal bevares for at fastholde
dele af den grgnne struktur. Leebeeltet langs Odinsvej danner en graense mellem
boligomradet mod gst. For at skabe en stgrre sammenhaeng mellem det nye boligomrade og
de omkringliggende boligomrader, gives mulighed for, at leebaeltet kan fjernes. Yderligere vil
en fiernelse af leebeeltet sikre en friholdt gran breemme langs Odinsvej og mellem
eksisterende regnvandssg mod sydgst og nyt regnvandsbassin mod nordgst.

Hegn, feelles for lokalplanomradet

§7.3 Den enkelte boliggrund ma kun afskeermes med levende hegn. Dog kan det levende
hegn suppleres med et let trddhegn pa indvendig side af hegnet. Tradhegnet skal
etableres med hgjst samme hgjde som det levende hegn fuldt udvokset, dog maks.
1,2m.

Der kan omkring terrasser opsaettes faste hegn. Faste hegn skal opfgres med en
maksimal hgjde pa 1,80 m og skal fremstad med treebeklaedning eller i samme
materiale som boligbebyggelsens overflade.

For teet-lav boligbebyggelse geelder, at der i skel og brugsgraenser imellem
sammenbyggede huses private opholdsarealer ma opseettes faste hegn med en
hajde pa maks. 1,8 m. Faste hegn ma opfares med en maks. la&engde pa 5 m malt
ud fra facaden. De faste hegn skal udfgres efter et feelles koncept for den
pageeldende bebyggelse.
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Levende hegn mod veje og stier samt mod areal udlagt til feelles, granne friarealer,
jf. Kortbilag D, skal etableres pa egen grund i en afstand af min. 0,3 m fra skel. Hegn
mod naboer ma etableres i skel.

Ny beplantning, delomrade Il

8§7.4 |delomrade Ill ma der ikke plantes tree- og buskarter, der ved naturlig veekst bliver
hgjere end 3 m.

Der ma ikke plantes invasive arter.

Note til §7.4
Formalet med bestemmelsen er at forhindre hgjere beplantning i omradet, der vil tage
udsigten fra parcellerne mod nord og nordgst.

Terreenregulering, feelles for lokalplanomradet

87.5 Der mainden for lokalplanomradet foretages terreenregulering i forbindelse med
byggemodningen og vejudleegget. Terreenregulering i forbindelse med
byggemodningen skal begreenses.

Efter feerdig byggemodning ma der ikke foretages terraenregulering med mere end
+/- 0,5 m og ikke naermere skel mod nabo end 1 m inden for delomrade I, II, IV og V.
Indenfor delomrade Il kan der tillades starre terreenregulering i det omfang det er
ngdvendigt for etablering af den enkelte bebyggelse.

Dog skal ny bebyggelse indpasses i landskabet. P& skranende terreen skall
niveauforskelle optages i bebyggelsen. Ngdvendige terreenreguleringer skal udfgres
pa en sadan made, at mindre tilpasninger udfares blgdt afrundet op mod bygninger
og anlaeg. Terreenreguleringer skal udformes med jeevne skraninger, der fglger det
naturlige terreen. Starre tilpasninger skal ske med skraninger med maks. haeldning
pa 1:3 og stattemure. Eventuelle stattemure skal fremsta i samme materiale som
yderveaeggen pa boligen.

Der kan foretages den ngdvendige terraenregulering i forbindelse med etablering af
tekniske anleeg, herunder regnvandsbassin samt rekreative anleeg som keelkebakke
inden for delomrade VI. @vrig terreenregulering i delomrade VI skal holdes pa et
absolut minimum af hensyn til bevarelsen af stedets unikke terraen.

Note til §7.5
Plan for terreenregulering skal godkendes af Frederikshavn Kommune sammen med
byggemodningsprojeket.
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Hvis det viser sig, at dele af arealerne er forurenet iht. Jordforureningsloven, kan det
forurenede jord fjernes i ngdvendigt omfang.
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8. Veje, stier og parkering

Med lokalplantilleeg nr. 1 til lokalplan FRE.B.13.10.02 foretages der ingen aendringer i
bestemmelserne i § 8 i lokalplan FRE.B.13.10.02.

Med lokalplantillaeg nr. 1 til lokalplan FRE.B.13.10.02 eendres vejforlgbet ved Ashusene - vej
L-M og vendepladsen flyttes en smule mod nord, dog stadig beliggende pa matr. nr. 3a den
mellemste Del, Flade. | forleengelse af vendepladsen udleegges vej til vejbetjening af
boliggrunde pa matr. nr. 3a den mellemste Del, Flade. Stiforlgbet fra Ashusene til bunker
gendres fra at forlgbe fra bunker i gstlig retning mod vej L-M, til at forlgbe fra bunker og i
nordlig retning med forbindelse til vej L-M. Der henvises til kortbilag C og H.

Vejadgang, feelles for lokalplanomradet

88.1 Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Odinsvej, @ster Dal Vej og @sterasene i
princippet som vist pa kortbilag C.

Note til 88.1
Med "i princippet" menes, at vejene kan flyttes nogle meter ved udarbejdelsen af det
endelige vejprojekt.

Veje, feelles for lokalplanomradet

88.2 Indenfor lokalplanomradet skal der udlaegges veje med placering som vist i
princippet pa kortbilag C.

Vejen A-D skal udleegges i en bredde af 17 m. Vejen skal anleegges med en
kgrebanebredde pa 6 m og cykelstier pa 1,5 m pa hver side af karebanen samt
fortov i den gstlige side af vejen i en bredde af 2 m og rabatter, som vist pa skitsen
nedenfor.

q
=
1

I — mr —

Rabat Cykel Korebane Cykel Fortov Rabat

4m I1.5m am 1.5m 2m 2m

Skitsen oven for viser hvorledes vej A-D skal anleegges.

Vejene B-C, D-E, D-F, G-K, H-J og L-M udlaegges i en bredde af 9 m og anleegges
med en karebanebredde pa mindst 5,5 m.
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Note til 88.2
Med "i princippet" menes, at vejene kan flyttes nogle meter ved udarbejdelsen af det
endelige vejprojekt.

Ved projektering af veje skal sikres, at der bliver tilstreekkelig mangvrerum for
renovationsvogne, ligesom vejene skal vaere beregnet for en trafikbelastning pa min. 18 tons
akseltryk og veere fri for hindringer mv.

Nye boligveje vil fa status som private faellesveje.

Stier, feelles for lokalplanomradet
88.3 Der skal sikres stiadgang til omradet med placering som vist i princippet pa kortbilag
C.

Der skal udlaegges stier med placering som vist i princippet pa kortbilag C.

Primaere stier som vist pa kortbilag C skal anleegge med en bredde pa min. 2 m.
Primeere stier skal etableres i grus eller med fast belsegning.

@vrige stier som vist med principiel placering pa kortbilag C kan etableres i grus eller
som trampestier.

Note til 88.3
Med "i princippet" menes, at stien kan flyttes nogle meter i forbindelse med den endelige
fastleeggelse af stiforlgbet.

Grusvejen Kgbstrupvej nedklassificeres til sti. Lees mere i redeggrelsen.

Parkering, feelles for lokalplanomradet

§8.4 Parkering, ben-lav boligformal
Der skal udlaegges parkeringsareal svarende til 2 parkeringspladser pr. aben-lav
boligbebyggelse.

Parkeringsarealet skal udlzegges pa egen grund. Garage eller carport medregnes
som parkeringsplads. Der er derudover mulighed for, at etablere
geesteparkeringspladser langs boligvejene.

Parkering, teet-lav boligformal

Der skal udleegges parkeringsareal svarende til 1¥2 parkeringsplads pr. teet-lav
boligbebyggelse.
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Parkering kan etableres i tilknytning til den enkelte bolig eller som feellesparkering.
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9. Tekniske anlaeg

Med lokalplantilleeg nr. 1 til lokalplan FRE.B.13.10.02 foretages der ingen aendringer i
bestemmelserne i 8 9 i lokalplan FRE.B.13.10.02, dog med undtagelse af § 9.4. Med
lokalplantilleegget aendres bestemmelsen saledes, at regnvandet fra delomrade Il skal ledes
i ledning mod gst til delomrade |I.

Ledninger, kabler mv.

8§9.1 Ledninger til el, telefon, antenner o. lign. skal fremfares under terraen.

Antenner, paraboler o.l.

8§9.2 Individuelle antenner og paraboler ma ikke veere synlige fra nabobebyggelser,
offentlig veje og stier.

Kloakering

8§9.3 Ny bebyggelse skal tilsluttes det offentlige spildevandsnet efter anvisning fra
Frederikshavn Spildevand A/S.

Note til §9.3

Del af lokalplanomradet er ved lokalplanens udarbejdelse separatkloakeret, mens en del er
planlagt separatkloakeret. Kgbstrupgard er spildevandskloakeret. En mindre del af omradet
er ikke omfattet af Frederikshavn Kommunes spildevandsplan. Lees mere i redeggrelsen.

Handtering af overfladevand

8§9.4 Overfladevand fra delomrade I, #4, IV og V skal ledes til regnvandsbassin nord for
lokalplanomradet i princippet som vist pa kortbilag D.

Overfladevand fra delomrade 1l og IlI skal ledes til regnvandsbassin inden for
lokalplanomradet i princippet som vist pa kortbilag D.

Overfladevand kan ledes i rar eller pa overfladen. Der kan inden for vejudleeg
etableres anleeg til regnvandsopsamling som render, grgfer, regnbede o. lign.

Der skal etableres faellesanleeg til regnvandshandtering i form af et eller flere store

regnvandsbassiner med placering som vist i princippet pa kortbilag D.
Regnvandsbassiner kan etableres som vade og tarre bassiner og skal i videst muligt
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omfang fungere som rekreative elementer i feellesarealerne. Det vil sige, at tgrre
bassiner skal kunne anvendes til ophold, nar disse ikke er oversvemmede og at
vade bassiner skal gives en karakter af sg.

Vadt regnvandsbassin skal udformes med svag haeldning pa maks. 1:5, da bassinet
ikke skal indhegnes. Bassinet skal anlaegges med s@-lignende karakter og med en
landskabelig udformning.

Note til 89.4

Fra regnvandsbassin ledes overfladevandet videre til Lerbaekken egkhivheltBaek mod nord.
Overfladevandet ma ikke afledes til Bader Beek, der allerede ved lokalplanens udarbejdelse
er overbelastet.
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10. Grundejerforening

Med lokalplantilleeg nr. 1 til lokalplan FRE.B.13.10.02 foretages der ingen aendringer i
bestemmelserne i § 10 i lokalplan FRE.B.13.10.02.

8§10.1 Medlemspligt
Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige grundejere

inden for lokalplanenes omrade. Afgreensningen af den enkelte forening fastsaettes
af Frederikshavn Kommune.

Grundejerforeningen har pligt til vederlagsfrit at tage sk@de pa faellesarealerne,
herunder feelles friarealer, vej- og stiarealer, feelles parkeringsarealer,
beplantningsbaelter mv.

Opgaver

Grundejerforeningen skal foresta drift og vedligeholdelse af beplantning,
adgangsveje, belysning, feellesanlaeg og stier. Drift og vedligeholdelse af veje og
stier skal fglge reglerne i Privatvejsloven, samt Lov om vintervedligeholdelse og
renholdelse af veje. Drift og vedligeholdelse af veje og stier omfatter renholdelse,
snerydning og glatfarebekeempelse samt afvanding, herunder vedligeholdelse af
rendestensbrgnde o. lign. med tilhgrende ledninger, der fgrer frem til offentlige
regnvandsledninger.

Grundejerforeningen skal i gvrigt foresta de opgaver, som i medfar af
lovgivningen henlaegges til foreningen.

Vedteegter
Grundejerforeningens vedtaegter og aendringer heraf skal godkendes af
Frederikshavn Kommune.

Oprettelse
Grundejerforeningen skal oprettes senest nar Frederikshavn Kommune kraever det.

Foreningens starrelse

Grundejerforeningen skal, efter krav fra Frederikshavn Kommune, optage
medlemmer fra tilgreensende omrader, sammenslutte sig med en eller flere
bestdende grundejerforeninger for tilgreensende omrader eller opdele foreningen i to
eller flere selvsteendige foreninger.

Pataleberettiget er Frederikshavn Kommune.

Note til §10.1
Det forventes, at der vil oprettes en eller flere grundejerforeninger i takt med den forventede
etapevise udbygning af omradet.
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11. Betingelser for at ny bebyggelse ma
tages i brug

Med lokalplantilleeg nr. 1 til lokalplan FRE.B.13.10.02 foretages der ingen aendringer i
bestemmelserne i 8 11 i lokalplan FRE.B.13.10.02.

8§11.1 Ny bebyggelse eller aendret anvendelse af ubebyggede arealer inden for det enkelte
delomrade ma ikke tages i brug uden Frederikhavn Kommunes tilladelse, far:

e atveje er anlagt i overensstemmelse med § 8.1 og 8.2.

 at primaere stier er anlagt i overensstemmelse med § 8.3.

« at parkering er anlagt i overensstemmelse med § 8.4.

» at feelles friarealer er anlagt i overensstemmelse med 8§ 7.1.

« at nyt beplantningsbeaelte langs @ster Dal Vej er etableret iht. § 7.2.

« at bebyggelsen er tilsluttet det offentlige kloaksystem efter anvisning fra
Frederikshavn Spildevand A/S, jf. § 9.3.

« at overfladevand er handteret efter Frederikhavn Kommunes anvisning, jf. § 9.4.

Note til §11.1

Den del af vej L-M (indenfor delomrade 11I), der ligger syd for vendepladsen og alene skal
vejbetjene de tre boliggrunde der gives mulighed for pa matr. nr. 3a Den mellemste del,
Flade skal dog farst veere anlagt inden ibrugtagning af ny bebyggelse pa matr. nr. 3a.
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12. Lokalplan og byplanvedtaegt

Med den endelige vedtagelse af naerveerende lokalplantillaeg er lokalplan
FRE.B.13.10.02 for "Boligomrade Flade Bakker i Frederikshavn" fortsat geeldende
med de tilfgjelser og eendringer, der fremgar af dette lokalplantilleeg.

Note til 8§12.1
| praksis fungerer dette lokalplantillaeg som et tilleeg til lokalplan FRE.B.13.10.02.
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13. Tilladelser fra andre myndigheder

Ingen bestemmelser.

Note til 813.1

Skovbyggelinjen blev ifm. vedtagelse af lokalplan FRE.B.13.10.02 reduceret. Dog ligger den
sydligste del af lokalplanomradet inden for skovbyggelinjen omkring skoven mod syd. Laes
mere herom i lokalplanens redegarelse. Byggefelter inden for delomrade Il er placeret uden
for skovbyggelinjen. Jf. Naturbeskyttelseslovens 8 17 kan garage, carporte, udhuse o. lign.
bygninger p& hajst 50 m2 opfares inden for skovbyggelinjen. Evt. opfarelse af andet byggeri
inden for skovbyggelinjen forudseetter en tilladelse fra Frederikshavn Kommune.
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14. Servitutter

Der ophaeves ingen servitutter med lokalplantillaegget.
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Kort og bilag

Lokalplantillzeggets bestemmelser understgttes af en raekke kortbilag og bilag.
Korthilag viser lokalplantilleeggets fysiske afgreensning og disponerering af omradet.

Bilag kan veere illustrationsbilag, som viser et eksempel pa, hvordan bebyggelse og anleeg
kan udformes efter planen. lllustrationsskitsen er til vejledning og inspiration og er derfor ikke
bindende.

Afheaengig af det enkelte lokalplantilleeg kan der ogsa vaere andre bilag.

Safremt lokalplantillaegget ikke giver anledning til a&endringer af et kortbilag eller bilag fra den
eksisterende lokalplan, vil det veere viderefgrt usendret i lokalplantilleegget.
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