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Lokalplan 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 planleegningen 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?

¢ Redeggrelsen, hvor baggrunden og formalet med lokalplanen beskrives, og der
forteelles om lokalplanens indhold.

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

e Kortbilag mv., der viser lokalplanens fysiske afgreensning 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 stgrre bygge- og anleegsarbejder, herunder nedrivning af
byggeri. Endvidere nar det er ngdvendigt for at sikre kommuneplanens virkeliggerelse,
eller nar der skal overfares 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 offentligggres det i mindst 8 uger.
Haringsperioden for lokalplanforslag kan dog reduceres til 4 uger og safremt der er tale
om en lokalplan af mindre betydning kan hgringsperioden fastsaettes til mindst 2 uger.
Haringsperioden skal fastseettes ift. at sikre en passende og rimelig tid til at informere
offentligheden. | den periode har borgerne lejlighed til at komme med bemaerkninger,
indsigelser eller forslag til &ndringer. 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 p4 kommunens
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hjemmeside og pa plandata.dk, 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.

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

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

Retsvirkninger

Lokalplanens retsvirkninger er neermere beskrevet i bestemmelsernes afsnit 15
Retsvirkninger.
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Redeggrelse

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

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

| slutningen af 2014 vedtog Frederikshavn Kommunes gkonomiudvalg en helhedsplan
for et stgrre omrade ved Flade Bakker - "Flade Bakker, helhedsplan for ny rekreativ
bydel". Helhedsplanen laegger op til en ekstensiv udnyttelse af omradet og der leegges
stor veegt pa at skabe og understgtte de rekreative og landskabelige veerdier, der findes i
omradet. Visionen er at skabe en ny rekreativ bydel, hvor bade "Fladen" og "Bakken"
bliver interessante som boszetningssted og byneert rekreationsomrade - ikke kun for den
nye bydel, men for Frederikshavn som helhed. Naerveerende lokalplan er udarbejdet pa
baggrund af de principper, som helhedsplanen udstikker. Lokalplanomradet udgar den
sydgstlige del af det omrade, der indgar i helhedsplanen.

. FREDERIKSHAVN

Flade Bakker er beliggende i udkanten af Frederikshavn mod vest. Illustrationen oven
for viser omradet Flade Bakker, der blev udarbejdet en helhedsplan for i 2014.

Efterfalgende er der udarbejdet et notat "Flade Bakker, bebyggelsesplan og principper",
der viser et eksempel pd, hvordan omradet kan disponeres samt beskriver nogle
konkrete principper for, hvordan ny bebyggelse kan indpasses i terraen, landskab og
omgivelserne. Ilgennem planprocessen, er der sket andringer af disponering af omradet
og i neerveerende lokalplan indgar ogsa et areal nordvest for Kgbstrupvej samt et areal
mod syd, der greenser op til skoven ved Lykkensminde.

Det er et gnske med lokalplanen at sikre boligudbygningen i Frederikshavn gennem
tilvejebringelse af et boligudbud af hgj kvalitet med henblik pa at fastholde og tiltreekke
nye borgere i Frederikshavn Kommune.
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Omradet

Herunder beskrives lokalplanomradet og omgivelser.

Oversigtskort

Lokalplanens omrade er vist pa oversigtskortet oven for med hvid prikket streg. P& kortet
er ogsa hgjdekurver (0,5 m kurver) vist. Iseer mod sydvest fremstar terraenet meget
kuperet. Luftfoto 2018.

Lokalplanomradet
Lokalplanomradet er beliggende i den vestlige del af Frederikshavn by.

Lokalplanomradet omfatter eiendommene matr. nr. 3d, 3am, 3a, 3e og vejlitra "f* samt
del af 3an, alle Den mellemste Del, Flade. Herudover indgar ogsa matr. nr. 53d, Den
vestlige Del, Flade. Lokalplanomradet udgar et areal pa ca. 27 ha. Stegrstedelen af
lokalplanomradet er beliggende i byzone, dog pa naer matr. nr. 3am og del af matr. nr.
3a, begge Den mellemste Del, Flade, der ligger i landzone. Arealerne vil med
lokalplanens endelige vedtagelse overfares til byzone.

Planomradet er beliggende mellem boligomraderne ved Odinsvej mod gst og
@sterdsene mod vest. Mod nordvest afgraenses lokalplanomradet af @ster Dal Vej og
mod nordgst af Kabstrupvej. Mod sydvest greenser omradet op til et stgrre skovareal
ved Lykkensminde, mens omradet mod sydgst afgreenses af vandlgbet Bader Baek og
den grgnne, rekreative kile, der lgber langs vandlgbet.
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Fotoet viser stien, der Igber langs Bader Baek med tilslutning til Kebstrupve;.

Lokalplanomradet gennemskeeres af grusvejen Kabstrupvej, der bl.a. vejbetjener
Kabstrupgard beliggende inden for planomradet mod syd. Grusvejen er udpeget som en
del af en overordnet regional og rekreativ cykel- og riderute.
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Ovenfor ses del af rideruten, der lgber langs med Kgbstrupvej og pa tveers af omradet til
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 gstlige lavtbeliggende del af omradet. Omraderne er
veesentlige forskellige i deres udtryk og det forventes, at omraderne vil tiltraekke hver
deres malgruppe, hvilket understreges i de muligheder og begraensninger, som planen
leegger op til.

Terraenet stiger kraftigt i sydlig retning og langs med @sterdsene. Fra @ster Dal Vej til
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lokalplanomradets sydvestligste hjgrne stiger terreenet med ca. 40 m fra ca. kote 38 til
ca. kote 78. Terreenet er bade omradets starste kvalitet og stgrste udfordring.
Ambitionen er - over en arreekke - 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,
0og mod syd og vest er der udsigt mod st@rre skovarealer.

Fra bakkeskraenten er der et flot kik i nordlig og nordgstlig retning ud mod det abne
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 @sterasene.
Imellem krat og graesser star der orkideer og andre engplanter langs vandlgbet, der
lzber i gst-vestlig retning igennem omradet. Kun dele af vandlgbet er abent, mens starre
streekninger af vandlgbet er rgrlagt. De dbne straekninger treenger til vedligeholdelse.
Den hgijstbeliggende del af bakken, store dele af arealet leengst mod syd, fremstar som
beskyttet overdrev i form af forskellige overdrevsarter.

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 la&ehegn og Bader Baek danner en klar landskabelig graense. Terraenet falder
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dog en smule i nordgstlige retning fra ca. kote 37 ved Kagbstrupvej til ca. kote 30 ved
Odinsvej.

Lokalplanomradet set fra Kagbstrupvej. Fladen ses i forgrunden, mens Bakken rejser sig
op mod skovarealerne syd for planomradet.

Den grgnne kile langs Bader Baek ses som et potentiale, der kan bidrage til omradets
grgnne struktur og samtidig give mulighed for, at det nye omrade kan kobles pa den
grgnne struktur, der Igber videre ind mod Frederikshavn by i gstlig retning. |
sammenhaeng med Bader Baek er der mod sydgst - ud til Odinsvej, indrettet en mindre
s@. De lavere liggende arealer - "Fladen" fremstar ved lokalplanens udarbejdelse som
dyrkede landbrugsjorder med forskellige afgr@der. Langs Odinsvej findes et
eksisterende leebzelte bestaende af hgjere 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 militaere
anleeg fra 2. verdenskrig i form af blandt andet kanonstillinger. | den sydlige del af
omradet ligger Kabstrupgard som et fire-leenget gardanleeg, der er placeret helt ud til
Kagbstrupvej. Stald- og udhusbygningerne er adskilt fra stuehuset.
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Rester fra bunkersanleeg fra 2. verdenskrig.

Omgivelser
Lokalplanomradet er beliggende i den vestlige del af Frederikshavn - i udkanten af

Frederikshavn og pa "bagsiden" af erhvervsomrader og lukkede boligomrader. Mod vest
graenser lokalplanomradet op til boligomraderne @sterasene og Vesterdsene, 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
planleegning. Byggemodningen af boligomraderne @sterdsene og Vesterdsene 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
barnehave, der forsyner lokalomradet.

Mod @st og sydast graenser planomradet op til et starre boligomrade langs Odinsvej.
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.

Nord for lokalplanomradet graenser omradet op til det abne land og laengere mod nord
lgber Hjarringvej. Nordgst for omradet ligger erhvervsomradet langs Suderbovej. Mod
syd graenser omradet op til starre sammenhaengende skovarealer, der danner en gran
kile ned mod boligomradet ved Tattenborgvej.

Side 10



Lokalplan FRE.B.13.10.02 (Vedtaget)

Fotos oven for viser bolighbebyggelser i omradet ved @sterasene umiddelbart vest for
lokalplanomradet.
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| okalplanens indhold

Disponering og anvendelse

Med lokalplanen gives mulighed for, at omradet ved Flade Bakker kan udvikles til en
spaendende ny bydel. Der er seerligt fokus pa at udnytte omradets seerlige rekreative og
landskabelige potentialer til at skabe et attraktivt boligomrade med store
sammenhaengende, gronne feelles friarealer. Her kan bydelens borgere mgdes og nyde
naturen og hinandens selskab. Omradet er opdelt i mindre boligenklaver, hvor det neere
feellesskab kan dyrkes. Boligenklaverne er spredt i landskabet og diverse bindinger pa
arealerne og tinglyste ledninger, der lgber igennem omradet, har veeret med til at
definere omradets indretning samtidigt med, at der har vaeret fokus pa at friholde
udsigtskiler for bebyggelse. De &bne, granne kiler imellem boligenklaverne, og de store
terreenforskelle mellem bakkeskraningen mod syd og det flade landskab mod nord,
sikrer udsigt for alle mod det abne landskab og kysten mod nord og nordgst. De grgnne
kiler skaber en mere blid overgang mellem bebyggelsen og landskabet og bebyggelsen
vil opleves som en integreret del af det omgivende landskab.

Der er udarbejdet et forslag til en bebyggelsesplan for lokalplanomradet, der ligger til
grund for naerveerende lokalplan. Nedenfor er vist et eksempel pd, hvordan omradet kan
indrettes.

.."-u‘

%&uﬁﬁwﬁﬁ%&%“&m g L

lllustrationsplanen viser et eksempel pa, hvordan omradet kan disponeres.

t...,.
[
i
&

Lokalplanomradet opdeles i delomraderne I, Il, lIl, IV, V og VI. Delomraderne skal alle,
pa neer delomrade VI, anvendes til boligformal. Delomraderne I, II, og Ill ma alene
anvendes til boligformal i form af aben-lav boligbebyggelse, mens delomraderne IV og V
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ma& anvendes til boligformal i form af bade aben-lav og/eller teet-lav boligbebyggelse.
Hvis omradet alene udstykkes til aben-lav boligbebyggelse, vil der inden for omradet
kunne udstykkes ca. 92 nye boliggrunde.

Delomrade VI skal friholdes for ny bebyggelse og udleegges til feelles, grenne friarealer
for omradets beboere.

Landskabet og omradets grgnne struktur

Lokalplanomradet udnyttes ganske ekstensiv og store dele af omradet udleegges i
lokalplanen til grgnne feelles friarealer. Fra syd graenser planomradet op til skovarealer,
beskyttet overdrevsarealer og den grgnne kile langs Bader Beek, der viderefares ind i
det nye boligomrade. Fra nord traekkes et mere vildt og naturpreeget landskab ind
mellem boligenklaverne.

Lokalplanen laegger op til, at biodiversitet i omradet skal fremmes og at de feelles
friarealer i videst mulig udstreekning skal henligge som natur med et begraenset behov
for vedligeholdelse. Lokalplanen bestemmer, at de grenne feelles friarealer, skal fremsta
som lysdben natur med hgje graesser, spredte treeer, krat og omrader med teettere
beplantning med skovlignende karakter. De grgnne feelles friarealer skal i videst muligt
omfang fremstd med den stgrst mulig biodiversitet med forskellige plantearter, buske og
treeer. For at fremme biodiversiteten i omradet, bar der etableres s& mange forskellige
naturtyper som muligt inden for omradet. Dvs. steder med fugtige forhold, tarre forhold,
jordvolde, stendiger, krat, blomstrende treeer og buske, lysabne steder med urter og

vandhuller.
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Med lokalplanen er der fokus pé at skabe atraktive feelles friarealer med mange
forskellige naturtyper, der kan fremme omradets biodiversitet.

| omradet skal der etableres et regnvandsbassin til opsamling af overfladevandet fra det
nye boligomrade og der gives mulighed for, at rgrlagte vandlgb kan gendbnes, hvilket
kan bidrage til omradets biodiversitet. Det sikres med lokalplanen, at fredede orkidéer i
omradet beskyttes.

Ud mod dster Dal Vej stilles krav om, at der skal etableres et nyt beplantningsbeelte til at
adskille nye boliggrunde fra vejen.

Eksisterende leebaelte langs Odinsvej fremstar primeert af hgje grantreeer og virker som
en skarp greense mod omgivelserne. Med planen gives mulighed for, at leebeeltet kan
filernes. Hvis leebeeltet fiernes skal der som erstatning plantes klynger af treeer og buske
af egnskarakteristiske arter.

Terreenet er bade omradets starste kvalitet og starste udfordring. For at bevare
oplevelsen af et helstgbt moreenelandskab, skal det sikres, at ny bebyggelse indordner
sig bakken og ikke omvendt. Desuden er det et gnske, at fladen ogsa fremtidigt vil
opleves som det flade landskab. Lokalplanen stiller derfor vilkar om, at terreenregulering
skal begreenses og ny bebyggelse skal indpasses i landskabet.

Vejadgang, veje, stier og parkering

Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra Odinsvej, @ster Dal Vej og Dsterasene. Idet alle
boligenklaver far vejadgang fra nord, nordgst og nordvest, vil omradet opleves og
betragtes som en sammenhaengende ny bydel. Isser mod syd fremstar terraenet meget
stejlt. Nye veje er disponeret saledes, at de forlgber langs med hgjdekurverne for at
undga for stejle stigninger. Fra boligvejene, med kortere forlgb og uden mulighed for
gennemkgrsel, har den enkelte parcel adgang.
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Grusvejen Kabstrupvej nedklassificeres fra privat feellesvej til privat faellessti, saledes for
at sikre en stgrre sammenhaeng mellem den vestlige og gstlige del af det nye
boligomrade. Kgbstrupvej opretholdes som en del af den regionale riderute og nationale
cykelrute "@stkystruten”. Der gives mulighed for med planlaegningen, at der kan
udlaegges nye stier, der kobler de forskellige boligenklaver sammen og desuden skaber
forbindelser til omgivelserne og de omkringliggende bydele.

Der skal i tilknytning til ny boligbebyggelse etableres parkering pa den enkelte grund.
Parkering i tilknytning til teet-lav boligbebyggelse, kan dog ogsa etableres som feelles
parkeringsarealer.

Bebyggelsens placering og omfang

Lokalplanen fastseetter i overensstemmelse med bygningsreglementet en maksimal
bebyggelsesprocent for dben-lav boligbebyggelse pa 30 for den enkelte ejendom, mens
bebyggelsesprocenten for teet-lav boligbebyggelse fastsaettes til 40 for den enkelte
ejendom.

Ny bebyggelse ma opfares i 2 etager og med en maksimal bygningshgjde pa 8,5 m. Dog
ma ny bebyggelse pa de flade arealer mod nord og @st inden for delomrade | og Il kun
opfares i 1 etage med udnyttelig tagetage. Dette for at sikre udsigt for de
bagvedliggende boliger og sikre en tilpasning til boligbebyggelserne mod @st.

P& bakkeskraenten, inden for lokalplanens delomrade I, giver lokalplanen dog mulighed
for, at ny bebyggelse kan opferes i op til 3 etager og med en maksimal bygningshgjde
pa 10,5 m. Hgjst én bygningsfacade ma fremsta i 3 etager. For bygninger med en
facade i 3 etager ma den gverste etages bebyggede del hgjst udgere 2/3 af
beboelsesbygningens grundareal. Dette for at undga for voldsomme bygningsvolumener
i boligomradet.

Der fastseettes maksimale facadehgjder alt efter i hvilke etager bebyggelsen opfares.
Facadehgjden skal males fra terreen. Ligeledes fastseettes for det enkelte byggefelt en
maksimal topkote for ny bebyggelse, jf. kortbilag H. Topkoten er fastsat ud fra plan
indlagt ift. vejkote. Dette for at sikre udsigt for de bagvedliggende parceller mod det dbne
land og kysten i nord- og nordgstlig retning.
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Vejecieng ¥ Dok 30 m

lllustrationen oven for viser forslag til bebyggelsens placering i terraenet.

Der stilles ligeledes seerlige krav til placering af ny bebyggelse inden for delomrade lII.
For den enkelte grund fastlaegger lokalplanen et byggefelt med en starrelse pa 20 x 20
m, hvor inden for ny bebyggelse skal opfares. Dog er de to sydgstligste byggefelter
inden for delomrade Il kun udlagt med en starrelse pa 16 x 20 m, for at sikre en afstand
til skovbrynet mod syd pa mindst 40 m. Byggefelterne er placeret parallelt med vejen,
der forlgber langs med hgjdekurverne, og byggefeltet er trukket ud mod vejen for at
undga starre terreenreguleringer ved indkarsler til de enkelte grunde.

Byggefelterne inden for delomrade 11l er fastlagt forskudt ift. hinanden for at sikre
udsigtsmuligheder for alle og for at bebyggelsen placeres hamonisk pa
bakkeskraningen.

Bebyggelsen skal indpasses i terreenet og kan opfares med forskudte planer, sdledes at
bebyggelsen kan optage terreenspringet.
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Referencefotos viser eksempler pa hvordan ny bebyggelse kan opfares indpasset i
terraenet.

Bebyggelsens udseende

Ny aben-lav boligbebyggelse skal inden for den enkelte parcel fremsta som en
arkitekttonisk helhed med hensyn til formsprog, materialer og farver, saledes for at
skabe et roligt udtryk.
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Ved opfgrelse af teet-lav boligbebyggelse inden for delomrade I, 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.

Indenfor delomrade 1lI, hvor ny bebyggelse skal modelleres ind i landskabet, kan det
give bedre rumlige kvaliteter bade inde og ude, hvis der anvendes tagflader med ensidig
heeldning - enten i form af tilnsermelsesvise flade tage eller ensidigt skranende tage.
Tagfladen kan aktiveres til ophold, udformes som grgnt tag eller fremsta som en lukket
bygningsflade.

Lokalplanen stiller derfor seerlige krav til tagform og materialer for ny bebyggelse inden
for delomrade lIl. Tagfladerne vil pga. det kuperede terraen blive en del af udsigtsbilleder
for de bagvedliggende ejendomme og for det kik, som alle, der besgger omradet vil fa
fra bakkeskraenten og i nord- og nordgstlig retning.
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Ovenstaende referencefotos viser et eksempel pa hvordan tagfladen kan udnyttes til
ophold og samtidig blive en del af landskabsrummet.
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Anden planlaegning

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

stgrre sam menhaeng.

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 baeredygtig udvikling.

Lokalplanen er omfattet af Miljgvurderingslovens § 8, stk. 2, hvor Frederikshavn
Kommune skal gennemfgre en vurdering af, om planen kan fa vaesentlig indvirkning pa
miljget. Der skal kun gennemfgres en miljgvurdering, hvis det vurderes, at planens
gennemfarelse kan fa vaesentlig indvirkning pa miljget. For at danne et overblik over, om
lokalplanen kan fa en veesentlig miljgmaeessig betydning, er der foretaget en screening af
planforslaget. | forbindelse med screeningen er bergrte myndigheder hart.

Resultatet er, at der ikke skal udarbejdes en miljgrapport, da planen fastlsegger
anvendelsen af et mindre omrade pa lokalt plan, 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.

Lokalplanen giver mulighed for, at omradet ved Flade Bakker kan udvikles til et attraktivt
boligomrade med store rekreative grgnne feelles friarealer. Byudviklingen sker i direkte
forleengelse af byen.

Der stilles i lokalplanen krav om, at ny bebyggelse skal indpasses i det kuperede
landskab og terraenregulering skal begraenses. Det vurderes, at realisering af planen
ikke vil pavirke de saerlige landskabelige vaerdier som omradet rummer. Det vurderes, at
gennemfgrelse af planen ikke vil veere til hindre for indblik til skoven og at skovens veerdi
som landskabselement vil opretholdes.

Det beskyttede overdrevsareal friholdes for bebyggelse og udleegges med lokalplanen
som en del af omradets feelles, grenne friarealer.

| omradet er der registreret purpur-gageurt (orkide), der er fredet, samt flagermusarter,
der er er opfart pa habitatdirektivets bilag IV. Med lokalplanen sikres, at arealer, hvor
orkideerne findes, frinoldes for bebyggelse. Desuden friholdes store arealer primaert
mod vest og centralt i omradet for bebyggelse og der gives alene mulighed for opfarelse
af lavere bebyggelser i omradet, hvilket sikrer, at flagermusenes naturlige
fourageringsrute friholdes. De store udlagte grgnne, feelles friarealer i omradet skal
fremstd med hgje graesser og vadomrader, hvilket vurderes at forbedre levevilkarne for
flagermus i omradet. Det vurderes, at planen ikke vil pavirke Natura 2000-omrader eller
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bilag IV-arter. Frederikshavn Kommune har udfert en veesentlighedsvurdering og det
vurderes, at planen ikke vil pavirke hverken Natura 2000-omrader end bilag IV-arter. Se
bilag I.

Miljgscreeningen vedlsegges som bilag J, og afggrelsen offentligggres sammen med
offentligggrelsen af lokalplanen.

VVM

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

P& nuveerende tidspunkt omfatter planen ikke projekter eller anleeg opfaert pa bilag 1 eller
bilag 2 i ovenneevnte bekendtggrelse. 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 har
udfart en veesentlighedsvurdering og det vurderes, at planen ikke vil pavirke hverken
Natura 2000-omrader end bilag IV-arter. Se bilag .

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 palaegger EU’s medlemslande at
bevare en reekke arter og naturtyper, som er sjeeldne, truede eller karakteristiske. Det
sker ved at udpege seerlige omrader, hvor disse arter og naturtyper er beskyttede.
Ramsar-, habitat- og fuglebeskyttelsesomraderne udger tilsammen Natura
2000-omraderne.

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

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

Neermeste Natura 2000-omréde "Bangsbo Adal og omliggende overdrevsomrader"
ligger ca. 2,5 km sydvest for lokalplanomradet og er udpeget som habitatomrade. Det
vurderes, at de aktiviteter, lokalplanen muligger ikke vil f& maerkbar indvirkning pa
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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 @deleeggelse af yngle-/rasteomrader
0og 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-gggeurt (orkide),
der er fredet. Ved disponering af arealet er der taget hensyn til orkideerne, idet
lokalplanen udleegger en breemme langs vandlgbet og bestemmer, at denne skal
frinoldes for bebyggelse og udlaegges som en del af de feelles grgnne friarealer.
Séledes sikres, at orkideerne kan bevares.

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 Kabstrupvej udleegges til feelles
grenne friarealer. De feelles friarealer skal fremsta som lysaben natur med hgje greesser,
spredte treeer og buske og omrade med taettere 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 veesentligt. Feelles friarealer med hgje greesser
og vadomrader, kan veere med til at forbedre levevilkarene for flagermusene.

Kommuneplan

Kommuneplanen indeholder bade en raekke generelle retningslinjer 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 foregd 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.

Starstedelen af lokalplanomradet er ved lokalplanens udarbejdelse rammeplanlagt til
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boligformal. Dog er den nordgstligste del af omradet rammeplanlagt til offentlige formal,
jf. rammeomrade FRE.0.13.06. Med kommuneplantillaeg nr. 15.70 foreslas, at
rammeomradets anvendelsesbestemmelser aendres til boligformal, dog med mulighed
for indretning af mindre institutioner i form af b@rnehave, vuggestue, plejehjem o. lign.
Lees mere herunder i afsnittet "Kommuneplanens rammer for lokalplanleegning”.

Frederikshavn Kommune har igangsat en revision af dele af Kommuneplan 2015 og er i
den forbindelse bl.a. ved at gennemga eksisterende rammeplanlagte boligomrader.

| vinteren 2018 blev der udsendt et debatoplaeg, hvor forslag til nye erhvervs- og
boligomrader blev fremlagt, samtidigt med, at der blev peget pa eksisterende erhvervs-
og boligomrader, der overvejes taget ud af kommuneplanen. Med revision af
kommuneplanen, vil der i ngdvendigt omfang blive udtaget starre arealer, som i
Kommneplan 2015 er rammeplanlagt til boligformal. Bl.a. er det hensigten at udtage dele
af et udlagt boligomrade nord for Hjgrringvej - rammeomrade FRE.B.17.02
"Boligomrade vest for Knivholt", der rummer et areal pa knap 100 ha. Arealet, der
foreslaes konverteret fra omrade til offentlige formal til boligformal, udger et areal pa ca.
9,2 ha.

Rammeomrade FRE.B.17.02 "Boligomrade vest for Knivholt" er beliggende med stor
afstand til Frederikshavn by og adskilt fra byen af et starre omrade, der er udlagt til
offentlige formal. Kun en mindre del af dette areal langs Hjarringvej er lokalplanlagt til
offentlige formal, men endnu ikke udnyttet. Mod nord graenser omradet op til det abne
land. Dele af arealerne er i kommuneplanen udlagt til erhvervsformal. Mod syd og mod
vest greenser rammeomradet op til det abne land.

Konvertering af rammeomrade FRE.0.13.06 til boligformal vil sikre en starre
sammenhaeng mellem de eksisterende boligomrader bade mod @st og vest. Pa sigt er
der planer om, at ogsa arealerne nord for @ster Dal Vej skal udvikles til nye
boligomrader. Arealerne er i kommuneplanen udlagt til boligformal. Rammeomrade
FRE.0.13.06 ligger i direkte og naturlig forleengelse af rammeomrade FRE.BF.13.10
og FRE.B.13.05 og ved konvertering af omradet til boligformal gives mulighed for at
skabe et stgrre sammenhaengende boligomrade med centralt beliggende og attraktive
feelles grgnne friarealer.

Frederikshavn Kommune har ikke modtaget nogen konkrete henvendelser om behov for
etablering af institutioner som idraetsanlaeg, skole eller kirke i omradet. Der findes i naer
afstand bade idraetsanlaeg, ved Fodboldvej nordgst for planomradet, og offentlig skole -
Nordstjerne Skolen ved Rimmens Alle.

Detailhandel

Den nordlige del af lokalplanomradet (den del af omradet, der ligger inden for
rammeomrade FRE.O.13.06 "Flade Bakker") ligger inden for omrade, der i
kommuneplanens detailhandelsstruktur er udpeget som "Lokalcenter Skicentervej". Der
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ma ifalge kommuneplanens retningslinje 6.1 etableres dagligvarebutikker med en
maksimal butiksstgrrelse 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 lokalplanen. Der gives
ikke mulighed for opfarelse af butikker inden for lokalplanomradet, men muligheden for
indretning af dagligvarebutikker fastholdes inden for rammeomradet.

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.

Med planlaegningen 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.

Pa oversigtskortet vises lokalplanomradets afgraensning med skravering. Arealet vist
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med gren farve mod sydgst ved Bader Baek er udpeget som lavbundsareal.

Seerligt veerdifulde landskaber

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

Lokalplanomradet udnyttes ekstensiv og disponeres med store feelles grenne friarealer.
De dele af omradet, der er registreret som beskyttet overdrev iht.
naturbeskyttelseslovens § 3, skal friholdes for bebyggelse og anleeg. Lees mere i
afsnittet "Anden lovgivning". | planlaegningen laegges der stor veegt pa, at ny bebyggelse
indpasses i det saerlige, kuperede landskab. Der stilles desuden i planlsegningen krav til
terreenregulering, der skal sikre, at der ikke foretages for voldsom terraenbearbejdning
og det oprindelig kuperede landskab kan opretholdes. Det vurderes, at planlaegning for
omradet tilgodeser de hensyn, der skal varetages med kommuneplanens retningslinje.

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

Mod nordvest ligger en mindre del af lokalplanomradet inden for stajkonsekvenszonen
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 ustraekning
og ikke bergrer lokalplanomradet.

Kommuneplanens rammer for lokalplanleegning

Rammeomrade FRE.BF.13.10

Den sydvestlige del af lokalplanomradet ligger inden for kommuneplanramme
FRE.BF.13.10 for @stre Dalvej, der i kommuneplanen er udlagt til boligformal i form af
fritiggende enfamiliehuse eller reekke-, keede- eller gruppehuse. En del af
rammeomradet skal friholdes til rekreative formal. Rammen fastsaetter alene en
bebyggelsesprocent for fritiggende enfamiliehuse til 30. Ny bebyggelse ma opfares i
maksimalt 2 etager og med en maksimal bygningshgjde pa 8,5 m. | omradets vestlige
del gives dog mulighed for, at ny bebyggelse kan opfgres i 2,5 etager med en maksimal
bygningshgjde pa 10,5 m. Nye grunde til parcelhuse skal udstykkes med en minimum
grundstarrelse pa 700 m2. Mindst 10 pct. af omradet skal anvendes til feelles
opholdsareal. Omradet skal vejbetjenes fra @sterdsene.

Rammeomrade FRE.B.13.05

Arealet gst og syd for Kabstrupvej er ogsa rammeplanlagt til boligformal inden for
rammeomrade FRE.B.13.05 "Flade Bakker". Omradet ma bebygges med aben-lav- og
teet-lav bolighebyggelse og rammen fastsaetter en maksimal bebyggelsesprocent for
aben-lav boligbebyggelse til 30 og for teet-lav boligbebyggelse fastseettes en maksimal
bebyggelsesprocent pa 40. Ny bebyggelse ma opfares i maksimalt 2 etager og med en
maksimal bygningshgjde pa 9,5 m.

Rammeomrade FRE.O.13.06

| lokalplanomradets afgreensning indgar ogsa et areal mod nord, der ligger inden for
kommuneplanens rammeomrade FRE.0.13.06 "Flade Bakker". Arealet er ved
lokalplanens udarbejdelse udlagt til omrade til offentlige formal i form af idreetsanlzeg,
skole, kirke og park. Desuden giver rammen mulighed for, at der kan etableres
dagligvarebutikker med en starrelse pa op til 1.000 m2 i overensstemmelse med
kommuneplanens retningslinjer om detailhandel. Bebyggelsesprocenten er fastsat til 30
beregnet for omradet som helhed. Ny bebyggelse ma opfares i op til 2 etager og med en
maksimal bygningshgjde pa 10,5 m. Rammen bestemmer, at der skal etableres et
plantebzelte langs Kabstrupvej. Vejadgang til omradet skal ske fra Kirkecentervej (nu
@ster Dalvej).
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Oversigtskortet viser eksisterende kommuneplanrammer.

Kommuneplantilleeg

For at sikre den ngdvendige overensstemmelse mellem kommuneplan og lokalplan,
udarbejdes kommuneplantilleeg nr. 15.70 sidelgbende med lokalplanen. Med
kommuneplantillaeg nr. 15.70 fastholdes afgreensningen af rammeomraderne.

Der foretages alene mindre justeringer af rammebestemmelserne for rammeomrade
FRE.BF.13.10 og rammeomrade FRE.B.13.05.

For rammeomrade FRE.BF.13.10 fastholdes en bebyggelsesprocent for aben-lav
bolighebyggelse pa 30 og der fastsaettes en bebyggelsesprocent pa 40 for teet-lav
boligbebyggelse. Der gives mulighed for, at ny bebyggelse, der opfares inden for inden
for omradet leengst mod syd, kan opfares i op til 3 etager med en bygningshgijde pa
maksimalt 10,5 m. Mindste grundstarrelse for dben-lav bolighebygelse fastholdes til 700
mZ2. Der gives desuden mulighed for, at omréadet foruden at blive vejbetjent fra
@sterdsene, ogsa kan vejbetjenes fra @ster Dal Ve;j.

For rammeomrade FRE.B.13.05 andres anvendelsesbestemmelserne saledes, at
omradet alene ma anvendes til boligformal i form af dben-lav boligbebyggelse. Ny
bebyggelse ma opfgres i maksimalt 1 etage med udnyttelig tagetage og den maksimale
bygningshgjde reduceres til 8,5 meter.

Med kommuneplantillzegget eendres anvendelsesbestemmelserne for rammeomrade
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FRE.0.13.06 fra offentlige formal til boligformal i form af aben-lav boligbebyggelse, men
dog med mulighed for indretning af mindre institutioner som f.eks. bgrnehave,
vuggestue, plejehjem o. lign. Mulighed for etablering af dagligvarebutikker fastholdes.
Der fastseettes en bebyggelsesprocent pa 30 for den enkelte ejendom til &ben-lav
boligbebyggelse og for bebyggelse til offentlige formal fastsaettes en
bebyggelsesprocent til 40. Den maksimale bygningshgjde reduceres til 8,5 m. Krav om
plantebeelte langs Kgbstrupvej tages ud af rammen, idet et plantebeelte vil veere i strid
med lokalplanens intentioner om at skabe et starre sammenhaengende felles friareal pa
tveers af Kgbstrupvej. Desuden tilfgjes at omradet ogsa kan vejbetjenes fra Skicenterve;.
Med kommuneplantilleegget tildeles rammeomrade FRE.0.13.06 nyt ramment. og Vil
fremtidigt benaevnes FRE.B.13.15.

Kommuneplantilleeg nr. 15.70 offentligggres samtidig med lokalplanen.

Lokalplaner

Lokalplan FRE.13.10.01 for "Ski- og aktivitetscenter i Flade Bakker"

Den vestlige del af lokalplanomradet er omfattet af eksisterende lokalplan FRE.13.10.01
for "Ski- og aktivitetscenter i Flade Bakker", vedtaget den 16. april 2003. Med lokalplan
FRE.13.10.01 gives mulighed for, at omradet kan anvendes til aktivitetsomrade som ski-
og keelkeanleeg, klatreveeg, legeplads o. lign.

Neerveerende lokalplan er i strid med lokalplan FRE.13.10.01. Ved den endelige
vedtagelse af naervaerende lokalplan, aflyses lokalplan FRE.13.10.01 i sin helhed.

Lokalplan FRE.13.05.03 for "Boligomrade nord-vest for Bader Baek"

Den sydgstlige del af lokalplanomradet er omfattet af eksisterende lokalplan
FRE.13.05.03 for "Boligomrade nord-vest for Bader Baek", vedtaget den 2. oktober 2006.
Lokalplan FRE.13.05.03 udlaegger omradet til boligformal i form af aben-lav og teet-lav
bolighebyggelse. Med lokalplanen fastlaegges ogsa vej- og stistruktur. Omradet er aldrig
udviklet og fremstar i dag som abne, dyrkede landbrugsjorder.

Neervaerende lokalplan er i strid med lokalplan FRE.13.05.03. Ved den endelige
vedtagelse af neaerveerende lokalplan, aflyses lokalplan FRE.13.05.03 i sin helhed.
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Lokalplan FRE.13.10.01 og lokalplan FRE.13.05.03 bergrer lokalplanomradet og begge
lokalplaner vil aflyses i sin helhed ved den endelige vedtagelse af neerveerende
lokalplan.

De kystneere dele af byzonen

Kystnaerhedszonen er en 3 km bred breemme langs landets kyster, - for Frederikhavn
Kommunes vedkommende Kattegat og Skagerak/Tannisbugten.

Indenfor kystneerhedszonen ma inddragelse af nye arealer i byzone kun ske, nar der
foreligger en saerlig planlaegningsmaessig begrundelse eller funktionel begrundelse
herfor, jf. Planlovens § 5b, stk. 1.

Lokalplanomradet ligger i sin helhed inden for kystnaerhedszonen i en afstand af godt 2
km fra kysten. Stegrstedelen af lokalplanomradet ligger i byzone. Kun en mindre del af
omradet mod syd ligger i landzone, men vil med lokalplanens endelige vedtagelse
overfgres til byzone og bliver derved en del af den kystnaere del af byzonen.

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

Med lokalplanen udleegges arealerne til boligformal i form af aben-lav og teet-lav
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boligbebyggelse. Byudviklingen sker i direkte tilknytning til Frederikshavn by og bag
byen i forhold til kysten. Lokalplanen giver mulighed for opferelse 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 terraen, 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 neeromradet.

Det vurderes, at den nye bebyggelse ikke vil opleves set fra kysten. Dels pga. afstanden
og dels da bebyggelsen vil veere skjult bag den eksisterende og mere teette by. Det skal
dog bemeerkes, at dele af lokalplanomradet ligger hgijt 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 kortlaegning af risiko for oversvgmmelser. Risikokortlaegningen
er foretaget pa et overordnet niveau og skal betragtes som vejledende.

Risikokortlaegningen har baggrund i sarbarhedskortleegningen og en veerdikortleegning.
Risikokortlaeegningen sammenholder sandsynligheden for oversvgmmelser med de
veerdier, der kan ga tabt i de enkelte omrader.

Lokalplanomradet ligger ikke inden for klimatilpasningsplanens risikokort.
Klimatilpasningsplanen indeholder ogsa en klimatilpasningsopmeerksomhedszone,
beliggende langs kysten. Lokalplanomradet er ikke beliggende inden for
klimatilpasningsopmeaerksomhedszonen.

Det vurderes, at der ikke er seerlig risiko for oversvammelser af arealer, der er omfattet
af lokalplanens omrade.

Side 30



Lokalplan FRE.B.13.10.02 (Vedtaget)

Anden lovgivning

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

Planloven.

Veje
Anleeg af nye veje, som har veesentlig betydning for faerdslens sikkerhed og afvikling,

kreever godkendelse af Kommunalbestyrelsen med samtykke fra politiet (feerdselslovens
§ 100).

Vejadgang

Den gstlige og sydgstlige del af lokalplanomradet (delomrade I1) 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 111) skal vejbetjenes fra den private feellesvej @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 Igber grusvejen Kgbstrupvej, der vejbetjener bl.a.
Kegbstrupgard, beliggende i den sydlige del af lokalplanomradet samt omradet ved
Lykkensminde. Desuden har Forsvaret en faerdselsret, tinglyst den 11.11.1970, ad
Kabstrupvej og pa matr. nr. 3a den mellemste Del, Flade, for militaert anleeg pa matr.nr.
53a Den vestlige Del, Flade.

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

Med lokalplanen udlaegges centralt i omradet - og pa tveers af Kgbstrupvej, et starre
faelles grent friareal for boligomradet. For at sikre en starre sammenhaeng mellem de
forskellige boligenklaver og for at undga, at Kebstrupvej skal komme til at virke som en
barriere igennem omradet, forventes Kabstrupvej nedklassificeret fra privat feellesvej il
privat feellessti. Forsvarets feerdselesret ad Kgbstrupvej vil opretholdes ved
afmeerkning/opsaetning af skilte.

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 llI.

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

Nedklassificering af Kgbstrupvej til privat feellessti vil ske i medfar af lov om private
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feellesveje § 57, stk. 2.

Nedlaegning af udlagt vej i matriklen
P& matr. nr. 3a Den mellemste Del, Flade, nedleegges Forsvarets faerdselsret for at give
mulighed for udstykning af tre nye boliggrunde pa matr. nr. 3a.

Forsvarets feerdselsret 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 feerdselsret, men kommer til Forsvarets anlaeg fra
Flade Kirkevej.

Idet Forsvarets tinglyste feerdselsret ikke har vaeret 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 matrikulaere arbejder § 7.

Aflysning af servitutten, der omhandler feerdselsretten, kan aflyses sidelgbende med
gennemfgrelse af den matrikuleere 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 lokalplanen. Se
kortbilag D. Da arealer kan vokse sig ind og ud af beskyttelsen, vil det uanset
afgraesningen 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 vaerne 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 8§ 3 beskyttet mod
tilstandsaendringer. Der ma som udgangspunkt ikke foretages aendringer eller indgreb i
det § 3 beskyttede omrade.

Med lokalplanen udlsegges den nordlige del af arealet, der er omfattet af § 3
udpegningen, som en del af boligomradets fzelles, granne friarealer. Det er et gnske, at
give mulighed for etablering af trampestier igennem de feelles, grenne friarealer, sa det i
hgjere grad bliver anvendeligt for omradets beboere. Dette vil dog kraeve en saerskilit
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.

Afgreesning af arealet med et mindre antal heste kan bidrage til at fastholde og forbedre
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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
naermeste 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 8§ 3. Se kortbilag D.
Sgen ligger inden for omradet, der i lokalplanen udlaegges som en del af de feelles
friarealer og der gives ikke mulighed for opfarelse af ny bebyggelse i neerheden af sgen.

Vandlgb

Beskyttet vandlgb

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

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

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

Igennem omradet laber flere rarlagte vandlgb. Vandlgbene i omradet kan gendbnes,
hvis det er foreneligt med omradets disponering, men der stilles ikke med lokalplanen
krav om gendbning af vandlgbene. En genabning af vandlgbene kan bidrage positivt til
omradets rekreative veerdi 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.
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Forud for pabegyndelse af bygge- eller anlaegsarbejder kan bygherren, i henhold til
Museumslovens § 25, anmode Vendsyssel Historiske Museum om at tage stilling til,
hvorvidt arbejdet vil bergre vaesentlige fortidsminder. Museet skal herpa, inden en
tidsfrist pa 4 uger, komme med en udtalelse om dette.

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

Frederikshavn Kommune har forinden udsendelse af planforslaget anmodet Vendsyssel
Historiske Museum om arkivalsk kontrol af omradet ved Flade Bakker. Der er i omradet
registreret to kendte fortidsminder. Vendsyssel Historiske Museum vurderer, at der er
stor sandsynlighed for at patreeffe skjulte fortidsminder i forbindelse med anleegsarbejde
pa arealerne. Mest sandsynligt vil det veere at finde spor af bebyggelser og begravelser
fra perioden mellem aeldre romersk og germansk jernalder (1-750 e. Kr.). Museet
anbefalder derfor, at bygherre forud for eventuel anleegsaktivitet lader museet
gennemfare en arkaeologisk forundersggelse for at fa af- eller bekreeftet
tilstedeveerelsen af skjulte fortidsminder inden for det pageeldende anleegsomrade, jf.
Museumslovens § 25-26.

Skovbyggelinje

Omkring Kabstrup Skov syd for lokalplanomradet er der en 300 meter

skovbyggelinje. 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.

Lokalplanomradet ligger i direkte tilknytning til byen og byudviklingen sker i direkte
forlaengelse af de omkringliggende boligomrader. Skovarealerne ligger hgit i landskabet,
haevet over lokalplanomradet, hvis terraen falder kraftigt fra sydvest mod nord og
nordgst. Terreenet inden for lokalplanomradet ligger lavest mod gst ved Odinsve;j.

Ny bebyggelse ma opfares med en maksimal bygningshgjde pa 8,5 m - dog tillades
bebyggelsen inden for delomrade Il opfert med en maksimal bygningshgjde pa 10,5 m.
Det vurderes, at opfarelse af ny bebyggelse inden for skovbyggelinjen ikke vil gendre
indsynet til skoven. Lokalplanomradet ligger vaesentlig lavere i landskabet end de
bagvedliggende skovarealer. For delomrade i stilles krav om, at bebyggelsen skal
indpasses i landskabet og neermeste byggefelt er placeret med en afstand pa 40 m malt
fra skoven. Det vurderes, at realisering af lokalplanen ikke vil hindre indblik til skoven og
skovens veerdi som landskabselement vil opretholdes.

| forbindelse med den endelige vedtagelse af lokalplanen vil Frederikshavn Kommune
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sgge om opheevelse af skovbyggelinjen, jf. Naturbeskyttelseslovens § 17. Realisering af
lokalplanen forudsaetter, at Miljgstyrelsen ophaever skovbyggelinjen. Miljgstyrelsen har
meddelt Frederikshavn Kommune at de er sindet at reducere skovbyggelinjen ned til 40

m for den sydgstlige del af lokalplanomradet.

Oversigtskortet viser med grgn skravering det areal, der ligger inden for
skovbyggelinjen.

Fredskov

Lokalplanomradet greenser 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.

Frederikshavn Kommune har dog kendskab til, at der pa dele af arealet, matr. nr. 3d Den
mellemste Del, Flade, i 2003 blev deponeret jord syd for Kgbstrupvej i den vestlige del af
planomradet.

Den deponerede jord stammer fra etablering af veje i forbindelse med byggemodning af
arealer i nzerheden af planomradet.
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Jorden, der er deponeret pa arealet, stammer dels fra en ejendom der er V1 kortlagt,
dvs. at der er en mistanke om forurening, og dels fra omrader, der i dag ligger i
omradeklassificeret omrade. Omradeklassificeringen betyder, at jorden defineres som
veerende lettere forurenet.

Der er saledes risiko for, at en del af jorden pa det opfyldte areal kan vaere forurenet
eller lettere forurenet. Sidelgbende med den offentlige haring af planforslagene er der
foretaget forureningsundersggelser af jorden i omradet. Undersggelserne viser, at
omradet ikke er forurenet.

Unejagtige forelabige data

Pa oversigtskortet oven for, er det areal, hvor inden for der er deponeret jord, vist med
gron skravering.

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 fastszettes vilkar inden arbejdet kan genoptages. Der henvises til
Miljgbeskyttelseslovens § 21 og Jordforureningslovens § 71.

I henhold til Jordforureningslovens § 8 skal ejere eller brugere af forureningskortlagte
arealer ansgge kommunen om tilladelse til eendring 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
iveerkseettes.
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Hvis man opfarer en ny bolig, eller &endrer 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 szerlige begreensninger for anvendelse af
omradet ud fra hensyn til grundvandet.

Stgj

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

En lokalplan ma kun udlaegge stgjbelastede arealer til stgjfglsom anvendelse, hvis
lokalplanen med bestemmelser om afskeermningsforanstaltninger 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 geeldende greenseveerdier for
"Stgj fra veje", jf. vejledning nr. 4/2007 eller senere udgave. De vejledende
greenseveerdier for trafikstgj ved udendgrs opholdsarealer er Ly, 58 dB.

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

Stgj fra virksomheder

Stagjbelastning fra virksomheder ma ikke overstige de vejledende graenseveerdier 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 neermeste 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 veere
af vaesentlig betydning for virkeligggrelsen af en lokalplan og for varetagelsen af almene
samfundsinteresser.

Der er en reekke betingelser:

o Lokalplanen skal veere offentlig bekendtgjort.

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

e Ekspropriationens formal ma ikke kunne opnas med mindre indgribende midler.

e Der skal vaere et aktuelt behov for virkeligggrelsen.

o Ekspropriationen skal veere ngdvendig og tidsmaessig aktuel.

e Skal std i et rimeligt forhold til de almene samfundsinteresser, som gnskes med
ekspropriationen.

o For lokalplanen, hvortil forslag er offentliggjort efter 1. januar 2019, geelder, 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 faglge de
processuelle regler for ekspropriation i Vejlovens 88 99-102. For yderligere oplysning om
ekspropriationsproces henvises til Vejdirektoratets vejledning om ekspropriation efter
vejlovens regler.

Tilladelser fra andre myndigheder

Dele af lokalplanomradet bergres af skovbyggelinje omkring skov ved Lykkensminde,
der graenser op til lokalplanomradet mod syd. | forbindelse med den endelige vedtagelse
af lokalplanen vil Frederikshavn Kommune sgge om ophaevelse af skovbyggelinjen, jf.
Naturbeskyttelseslovens § 17. Realisering af lokalplanen forudseetter, at Miljgstyrelsen
ophaever skovbyggelinjen.

Alternativt kan Frederikshavn Kommune meddele dispensation fra
Naturbeskyttelseslovens § 17 ved behandling af den enkelte byggesag.
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Forsyning
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 @gst og nord,
forsynes med fjernvarme.

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 Frederikhavn 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 @st og syd for Kagbstrupvej 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. Draenvand fra omfangsdraen omkring bygninger ma afledes til
regnvandssystemmet, mens gvrigt dreenvand ikke ma afledes til det offentlige
kloaksystem.

Kabstrupgard 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 |, Ill, IV og V) skal ledes til
eksisterende regnvandsbassin beliggende nord for @ster Dal Vej.

Regnvandet fra den gstlige del af omradet (delomrade 11) 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 og videre til Knivholt Baek.
Overfladevandet ma ikke ledes til Bader Baek, idet vandlgbet allerede ved lokalplanens
udarbejdelse er overbelastet.
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Forsyningen etablerer forsyningsledningerne, anleegger 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 bgr relevante forsyningsselskaber hgres, inden
jordarbejder pabegyndes. Det kan f.eks. dreje sig om elkabler, telefon-, tele- og
TV-kabler, vandledninger, fiernvarmeledninger, gasledninger og spildevandsledninger.
Kommunen kan veere behjeelpelig med at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der deekker

det pageeldende omrade.

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

Ved lokalplanens udarbejdelse er fglgende 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 traeer eller buske, graftes eller nedgraves peele eller andet i en

starre dybde end 0 cm fra jordoverfladen. Ledningen lgber fra hgjdebeholderen pa matr.
nr. 3d i sydgstlig retning henover matr. nr. 3d og 3am til Kgbstrupve;j.

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

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

20.10.2004-24229-80 Lokalplan 13.10.01, vedrgrer matr. nre. 3d, 3an og 3a alle Den
mellemste Del, Flade samt matr. nr. 53d den vestlige del, Flade

Ombhandler lokalplan FRE.13.10.01 for "Ski- og aktivitetscenter i Flade Bakker". Ved den
endelige vedtagelse af neerveerende lokalplan aflyses lokalplan FRE.13.10.01 i sin
helhed.
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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. Kagbstrupvej, skicentervej og sti
mellem Kgbstrupvej og Skicentervej. Rideruten fastholdes med lokalplanen som en
rekreativ sti.

21.01.2009-861-80 Dekl. om elkabler vedrgrer matr. nre. 3d, 3e og 3an alle Den
mellemste Del, Flade

Deklarationen omhandler elkabler der lgber 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
dybtgdende 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.

21.01.2009-865-80 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
deklarationsbeelte 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. Der vil tinglyses servitut, der
udvider servitutbeeltet 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 taet p& vandledningen.

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 bregnde. Anlaegget skal henligge
uforstyrret og der gives ret til eftersyn, rensning, reparation og vedligehold. Der er palagt
et deklarationsbzelte pa 3 m til hver side af kloakledningerne, hvor der ikke ma bygges,
foretages beplantning med dybtgdende rgdder, anbringes langsgaende hegn af
permanent karakter eller etableres noget, der kan hindre adgangen til anleeggene eller
dets bestaen.
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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

Omhandler landveesenskommissionskendelse angaende vandindvinding, herunder
boringer, transformerhuse og vandledninger. Der gives ret til eftersyn, vedligehold og
reparation. Der er palagt et deklarationsbzelte pd 2 m til hver side af ledningsmidte, hvor
der ikke ma opfares bygninger, foretages beplantning mv. Fredningsbeelte pa 5 m i
radius omkring boringerne, der ma ikke anbringes stoffer der kan forurene grundvandet.

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

07.12.2006-22790-80 Lokalplan nr. 13.05.03, vedrgrer matr.nr 3e Den mellemste
Del, Flade

Deklarationen vedrarer lokalplan FRE.13.05.03 for "Boligomrade nord-vest for Bader
Baek". Med den endelige vedtagelse af neerveerende lokaplan aflyses lokalplan
FRE.13.05.03 i sin helhed.

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 anlaeg 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 gor brug af
vejen, men benytter deres vejadgang fra syd via Flade Kirkevej.

Med planleegningen 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 haevdstid, jf.
historiske luftfoto fra 1979 og tidligere, og da adgang til Forsvarets anleeg pa matr. nr.
53a Den vestlige Del, Flade, altid - ogsa fgr 1970, har foregaet via Flade Kirkevej, kan
vejen slettes i matrikelkortet i forbindelse med den matrikulaere sag iht. Bekendtgarelse
om matrikulaere arbejder § 7.

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

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

Dokumentet omhandler forbud mod opfgrelse 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. Lokalplanen er
ikke i strid med servitutten.
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Bestemmelser

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

Bestemmelserne er juridisk bindende overfor omradets ejere og brugere. Der ma derfor
ikke etableres forhold, der er i strid med lokalplanen.

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

Tekst i kursiv har til formal at forklare og illustrere lokalplanbestemmelserne. Tekst
skrevet i kursiv er altsa ikke lokalplanbestemmelser og er saledes ikke bindende.
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1. Formal

81.1 |Lokalplanens formal er at sikre:

e at omradet kan anvendes til boligformal med mulighed for opfarelse af dben-lav og
teet-lav boligbebyggelse,

e attraktive boligomrader med seerlig veegt pa at understgtte omradets rekreative og
landskabelige kvaliteter,

¢ at bebyggelsens placering og udformning tilpasses landskabelige hensyn,

o et trafiksikkert og sammenhaengende vej- og stisystem,

¢ at der udleegges feelles grgnne friarealer for bebyggelsen, der indrettes som natur med
stgrst 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, alle Den mellemste del, Flade og matr. nr. 53d Den vestlige del, Flade, samt alle
parceller der efter den 30. august 2019 udstykkes fra de naevnte ejendomme.

Delomrader

82.2 Lokalplanomradet inddeles i delomraderne I, II, IlI, IV, V og VI som vist pa kortbilag B.

Zoneforhold

82.3 Lokalplanomradet ligger delvist i landzone og delvist i byzone.
Den del af lokalplanomradet, der ligger i byzone, fastholdes i byzone.

Med bekendtagrelsen af den endeligt vedtagne lokalplan overfgres landzonearealet, som er
vist med skravering pa kortbilag A, til byzone.

Falgende arealer overfares til byzone:
Del af matr. nr. 3a Den mellemste del, Flade: ca. 2,1 ha.

Matr.nr. 3am Den mellemste del, Flade: ca. 1,0 ha.
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3. Arealanvendelse

Anvendelse, delomrade I, 1l og llI

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

Anvendelse, delomrade IV og V

83.2 Delomraderne IV og V m& kun anvendes til boligformal i form af &ben-lav og/eller teet-lav
boligbebyggelse.

Anvendelse, feelles for delomrade I, 11, 111, IV og V

83.3 De dele af delomraderne I, II, IlI, IV og V, der ikke anvendes til boligformal, jf. 88 3.1 og 3.2,
skal udleegges til grgnt feelles friareal.

Anvendelse, delomrade VI

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

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

Tekniske anleeg, feelles for lokalplanomradet

83.5 |nden 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 m? og en maksimal hgjde p& 3 m.

Note til 3.5
Den sydligste del af lokalplanomradet er pa tidspunktet for udarbejdelse af lokalplanen registreret

som beskyttet overdrev iht. Naturbeskyttelseslovens § 3. Opfarelse af byggeri og anlseg inden for
arealet forudsaetter en dispensation fra Naturbeskyttelsesloven.

Virksomheder i boligomrader
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83.6  Der m& pa den enkelte ejendom drives en sddan virksomhed som almindeligvis kan udgves
i beboelsesomrader under fglgende forudsaetninger:

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

e at der fortsat opretholdes en selvstaendig beboelse pa ejendommen,

¢ at ejendommen ikke ved skiltning, eller pa anden made, aendrer karakter af bolig og

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

Note til 3.6
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 kundebesgg pga.
omradets teethed og parkeringsforhold.
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4. Udstykning

Udstykning, aben-lav boligbebyggelse, delomrade I, II, I, IV og
\Y

84.1 Grunde til &ben-lav bolighebyggelse skal udstykkes i princippet som vist pa kortbilag E.

Grundstgrrelsen pa grunde til &ben-lav boligbebyggelse skal vaere min. 700 m2.

Note til §4.1
Grundene er pa kortbilag E vist med grundstgrrelser pa mellem 800 - 1.200 m2.

Udstykning storparceller delomrade 1V og V

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

Storparcellerne kan udstykkes yderligere iht. 8§ 4.3.

Udstykning teet-lav boligbebyggelse, delomrade IV og V

84.3 Delomrade IV og V kan videreudstykkes til taet-lav boligbebyggelse.

Note til 84.3
Teet-lav boligbebyggelse skal opfares efter en godkendt bebyggelsesplan, der viser at Byggelovens

8 10A kan opfyldes. Byggelovens § 10A kan ikke tilsidesaettes af en lokalplan.

Byggelovens § 10A: "Nar der opfares mere end ét enfamiliehus til helarsbeboelse pa en ejendom,
skal bebyggelsen opfares og anbringes séledes, at hver boligenhed med tilhgrende grundareal kan
udstykkes til en selvsteendig ejendom med lovlig vejadgang".

Der fastseettes ikke nogen minimum grundstgarrelse for taet-lav boligbebyggelse, da der i omradet
udleegges store feelles friarealer svarende til 57 pct. af lokalplanomradet.

Udstykning til tekniske anleeg, infrastrukturanlaeg og feelles
opholdsarealer, faelles for lokalplanomradet
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84.4  Ejendomme til tekniske anlaeg, herunder transformerstationer, forsinkelsesbassiner o. lign.
kan udstykkes, s& grunden ikke er stgrre end anlaeggets 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 selvsteendige ejendomme.
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5. Bebyggelsens omfang og placering

Hgjdebeholder, 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 (Kgbstrupgard) som vist pa kortbilag B kan nedrives.

Bebyggelsens omfang, delomrade I, I1, I, IV og V

85.3 Bebyggelsesprocenten for &ben-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.

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

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

Tekniske installationer, ventilationsanlaeg, 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 terreen eller fra et niveauplan fastsat i henhold til
bygningsreglementet.

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

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

Tekniske installationer, ventilationsanlaeg, 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 kaelder.

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

En tagterrasse betragtes som en etage, jf. bygningsreglementet.
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| delomrade 11l 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 udggre
2/3 af beboelsesbygningens grundareal.

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

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 tilsideseettes bygningsreglementets bestemmelser om hgjde og afstand til
skel inden for delomrade llI.

Note til 85.7
Ny bebyggelse skal tilpasses terreenforholdene og kan opferes i forskudte planer, evt. udfgrt 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 |l
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85.8 Ny boligbebyggelse, herunder ogs& mindre bygningsdele som f.eks. tagudhaeng, altaner o.
lign., inden for delomrade Il skal opfares inden for byggefelterne som pa vist pa kortbilag H.

Ny bebyggelse inden for byggefeltet skal opfares med mindst én facade parallelt med vejen.

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

Note til 85.8
Byggefelterne er udlagt med en stgrrelse 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 dbne land og kysten. Ligeledes placeres byggefelterne forskudt ift. hinanden, hvor ved at
bebyggelserne set fra nord ved @ster Dal Vej og i sydlig retning, vil fremsta harmonisk og alle
synlige.

Ligeledes er byggefelterne trukket ud til vejen for at undgéa for volsomme terreenreguleringer 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, sdledes at det kan opleves i sin helhed. For at opna denne afstand er de to
byggefelter leengst mod sydgst 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 m? opfares inden for skovbyggelinjen.

Rekreative anlaeg, delomrade VI

85.9 Delomrade VI og omrader udlagt til grenne, faelles 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 anlaeg 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 8 3. Der kan som udgangspunkt ikke etableres anleeg inden
for de udpegede beskyttede naturarealer. Etablering af anlaeg inden for arealer, der er registreret
som beskyttet natur, forudseetter en saerskilit 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.
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85.10 smabygninger som carporte, garager, skure o. lign. ma opferes i maks. 1 etage og med en
maks. bygningshgjde pa 3 m.

Hvis smabygningerne opfares naermere skel end 2,5 m skal bygningerne opfares iht.
bygningsreglementets bestemmelser.
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6. Bebyggelsens udseende

Arkitektur, faelles for lokalplanomradet

86.1 Ny &ben-lav boligbebyggelse skal inden for den enkelte parcel fremst& som en arkitekttonisk
helhed med hensyn til formsprog, materialer og farver.

Ved opfarelse af teet-lav boligbebyggelse inden for delomrade 1V 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 6.1
Ved aben-lav boligbebyggelse sikrer bestemmelsen, at al bebyggelse pa én ejendom opfgres ud fra

samme arkitektoniske principper, dette uanset om der etablers flere enheder pa samme ejendom.
Ligeledes skal sekundeere 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 braeddebeklaedning. Der ma ikke
opfares bjeelkehuse eller traeehuse med krydsende hjgrnesamlinger.

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

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

Anvendes der trze 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.

Note til §6.2
Det skal tilstraebes, at bebyggelsen opfares af materialer af hgj kvalitet og byggeriet far en hg;j

arkitektonisk veerdi. Der leegges vaegt pa, at den samlede bebyggelse far en harmonisk
helhedsvirkning.

Tagform og materialer, delomrade I, Il, IV og V
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Tage skal udfares med fladt tag, med ensidig taghaeldning pa maks. 20 grader eller med
sadeltag med en haeldning pa maks. 45 grader. Tage ma ikke udfgres med valm eller
halvvalm.

Tagbeklaedningen skal veere matte tegl i rad, gul eller sort, naturskifer eller sort tagpap med
listeteekning. Krav om listeteekning geelder ikke flade tage.

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

Tagform og materialer, delomrade 1l

§6.4

Tage skal udferes med ensidig heeldning pa mellem 3 - 15 grader eller udfgres som fladt tag.
Tagflader kan anvendes til ophold og de kan indrettes til haveanlaeg eller som grant tag.

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

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

Tage, brystninger og vaern omkring tagterrasser, delomrade 11|

86.5

Der kan opbygges en brystning eller opsaettes veern omkring en tagflade/tagterrasse.
Eventuelt brystning eller veern 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 veere 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 veern omkring
tagterrasser indgar i den maksimale bygningshgjde, jf. § 5.7.

Tekniske installationer pa tagflader, delomrade Il

86.6

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

Smabygninger, faelles for lokalplanomradet
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Smabygninger som garager, carporte, skure og lignende skal udfares med facade i samme
materiale som den tilhgrende bebyggelse eller med traebekleedning malet i en mark tone.
Dog kan sméabygninger p& under 15 m? fremst& med facade i andre materialer.

Smabygninger ma udfares med anden tagmateriale end boligbebyggelsen.

Solenergianleeg og reflekterende tagmaterialer, feelles for
lokalplanomradet

§6.8

§6.9

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

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

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

Gregnne, 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 graesser,
spredte treeer, krat og omrader med teettere 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.

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

Der kan dog i omradet etableres mindre rekreative anlaeg som f.eks. naturlegeplads,
balpladser, naturfitness, sportsbaner, keelkebakke og mindre overdaekninger til ophold,
opseettes baenke o. lign. samt anlaegges regnbede, regnvandsbassin o.lign.

Der skal etableres granne omrader pa tveers af delomrade I, I, Il og IV i princippet som vist
pa kortbilag D.

Der skal ved udleeg af granne omrader og etablering af rekreative anleeg tages seerligt
hensyn til orkidéer inden for omrade med orkidéer, som vist pa kortbilag D.

Note til §7.1
De granne feelles 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 § 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.

Etablering af anleeg inden for omradet skal respektere eksisterende deklaration vedrgrende
hgjdebeholder, vejadgang til denne og deklarationsbeelter for vandledninger og andre ledninger.
Hgjdebeholderens principielle placering fremgar af kortbilag B.

Eksisterende og nye beplantningsbaelter og skov, delomrade VI
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Der skal etableres et nyt beplantningsbzelte med en bredde pa 6 m langs @stre Dal 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, afskeermende hegn. Beplantningen kan udtyndes og beskeaeres og genplantes
som del af den almindelige vedligeholdelse.

Eksisterende beplantningsbzelte 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 beplantningsbeelte mod @ster Dal Vej skal afskeerme nye boliggrunde, der

udstykkes langs med og ganske taet pa vejen.

Der stilles krav om, at dele af eksisterende skovbeplantning skal bevares for at fastholde dele af den
grgnne struktur. Leebzeltet langs Odinsvej danner en greense mellem boligomradet mod @st. For at
skabe en stgrre sammenhaeng mellem det nye boligomrade og de omkringliggende boligomrader,
gives mulighed for, at leebeeltet kan fiernes. Yderligere vil en fjernelse af leebeeltet sikre en friholdt
gregn breemme langs Odinsvej og mellem eksisterende regnvandssg mod sydgst og nyt

regnvandsbassin mod nordgst.

Hegn, feelles for lokalplanomradet

§7.3

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

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

For teet-lav bolighebyggelse geelder, at der i skel og brugsgraenser imellem sammenbyggede
huses private opholdsarealer ma opseettes faste hegn med en hgjde pa maks. 1,8 m. Faste
hegn ma opfares med en maks. leengde p& 5 m malt ud fra facaden. De faste hegn skal
udfares efter et faelles koncept for den pageeldende bebyggelse.

Levende hegn mod veje og stier samt mod areal udlagt til feelles, grgnne friarealer, jf.
Korthilag D, skal etableres pa egen grund i en afstand af min. 0,3 m fra skel. Hegn mod
naboer ma etableres i skel.
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Ny beplantning, delomrade I

87.4 | delomrade Il m& der ikke plantes trae- og buskarter, der ved naturlig vaekst bliver hgjere
end 3 m.

Der mé 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 m&inden for lokalplanomradet foretages terreenregulering i forbindelse med
byggemodningen og vejudlaegget. Terreenregulering i forbindelse med byggemodningen skal
begraenses.

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

Dog skal ny bebyggelse indpasses i landskabet. Pa skranende terreen skal niveauforskelle
optages i bebyggelsen. Na@dvendige terreenreguleringer skal udfgres pa en sddan made, at
mindre tilpasninger udfagres blgdt afrundet op mod bygninger og anlaeg. Terreenreguleringer
skal udformes med jeevne skraninger, der fglger det naturlige terreen. Stgrre tilpasninger skal
ske med skraninger med maks. hzeldning pa 1:3 og stgttemure. Eventuelle stgttemure skal
fremsta i samme materiale som ydervaeggen pa boligen.

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

Note til §7.5
Plan for terreenregulering skal godkendes af Frederikshavn Kommune sammen med

byggemodningsprojeket.

Hvis det viser sig, at dele af arealerne er forurenet iht. Jordforureningsloven, kan det forurenede jord
fiernes i ngdvendigt omfang.
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8. Veje, stier og parkering

Vejadgang, feelles for lokalplanomradet

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

Note til §8.1
Med "i princippet” menes, at vejene kan flyttes nogle meter ved udarbejdelsen af det endelige

vejprojekt.

Veje, feelles for lokalplanomradet

88.2  |ndenfor lokalplanomradet udlaegges der veje med placering som vist i princippet pa
kortbilag C.

Vejen A-D udlzegges i en bredde af 17 m. Vejen skal anleegges med en karebanebredde 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.

. | !
Cykel Fortov Rabat

Rabat Cyikel Korebane

4m I.5m om I.dm 2m 2m
Skitsen oven for viser hvorledes vej A-D skal anlaegges.
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

kgrebanebredde pa mindst 5,5 m.

Note til §8.2
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 vaere fri for
hindringer mv.
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Nye boligveje vil fa status som private feellesveje.

Stier, feelles for lokalplanomradet

§8.3

Der skal sikres stiadgang til omradet med placering som vist i princippet pa kortbilag C.
Der skal udleegges stier med placering som vist i princippet pa kortbilag C.

Primaere stier som vist pa kortbilag C skal anleegge med en bredde p& min. 2 m. Primzere
stier skal etableres i grus eller med fast beleegning.

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

Note til §8.3
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

88.4  parkering, &ben-lav boligformal

Der skal udleegges parkeringsareal svarende til 2 parkeringspladser pr. dben-lav
boligbebyggelse.

Parkeringsarealet skal udlaegges 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% parkeringsplads pr. teet-lav
boligbebyggelse.

Parkering kan etableres i tilknytning til den enkelte bolig eller som feellesparkering.
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9. Tekniske anleeg

Ledninger, kabler mv.

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

Antenner, paraboler o.l.

89.2 |ndividuelle antenner og paraboler ma ikke veere synlige fra nabobebyggelser, offentlig veje
og stier.

Kloakering

89.3 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. Laes mere i redegarelsen.

Handtering af overfladevand
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Overfladevand fra delomrade 1, 1lI, IV og V skal ledes til regnvandsbassin nord for
lokalplanomradet i princippet som vist pa kortbilag D.

Overfladevand fra delomrade Il 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 vejudlaeg etableres
anleeg til regnvandshandtering som render, grafter, regnbede o. lign.

Der skal etableres feellesanlaeg 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 tgrre bassiner og skal i videst muligt omfang fungere som
rekreative elementer i feellesarealerne. Det vil sige, at tarre bassiner skal kunne anvendes til
ophold, nar disse ikke er oversvammede, og at vade bassiner skal gives en karakter af s@.

Vadt regnvandsbassin skal udformes med svag heeldning pa maks. 1:5, da bassinet ikke
skal indhegnes. Bassinet skal anleegges med sg-lignende karakter og med en landskabelig
udformning.

Note til §9.4
Fra regnvandsbassin ledes overfladevandet videre til Lerbaekken og Knivholt Baek mod nord.

Overfladevandet ma ikke afledes til Bader Baek, der allerede ved lokalplanens udarbejdelse er
overbelastet.
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10. Grundejerforening

810.1 Medlemspligt
Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige grundejere inden for
lokalplanenes omrade. Afgraensningen af den enkelte forening fastsaettes af Frederikshavn

Kommune.

Grundejerforeningen har pligt til vederlagsfrit at tage skade pa faellesarealerne, herunder
feelles friarealer, vej- og stiarealer, feelles parkeringsarealer, beplantningsbeelter 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 glatferebeksempelse
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 medfgr af
lovgivningen henleegges til foreningen.

Vedteegter
Grundejerforeningens vedtaegter og eendringer 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, sammensilutte sig med en eller flere bestaende 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

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

at veje er anlagt i overensstemmelse med § 8.1 og 8.2.

at primeere 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 beplantningsbeelte langs Jster 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.
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12. Lokalplan og byplanvedtaegt

8121 Lokalplan FRE.13.10.01, Ski- og aktivitetscenter i Flade Bakker, vedtaget den 16. april
2003
Ved den endelige vedtagelse og offentligt bekendtgarelse af lokalplan FRE.B.13.10.02
opheeves lokalplan FRE.13.10.01, Ski- og aktivitetscenter i Flade Bakker, vedtaget den 16.
april 2003, i sin helhed.

Lokalplan FRE.13.05.03, Boligomrade nord-vest for Bader Baek, vedtaget den 2.
oktober 2006

Ved den endelige vedtagelse og offentligt bekendtgarelse af lokalplan FRE.B.13.10.02
ophaeves FRE.13.05.03, Boligomrade nord-vest for Bader Baek, vedtaget den 2. oktober
2006, i sin helhed.
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13. Tilladelser fra andre myndigheder

813.1 - vanset foranstdende bestemmelser ma der ikke foretages aendringer af eksisterende
lovlige forhold, far der er opnaet tilladelse hertil fra:

- Etablering af byggeri og anlaeg inden for skovbyggelinjen, jf. Naturbeskyttelseslovens § 17,
forudseetter at Miljgstyrelsen meddeler tilladelse til at skovbyggelinjen kan opheeves inden
for lokalplanomradet.

Side 70



Lokalplan FRE.B.13.10.02 (Vedtaget)

14. Servitutter

814.1 Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af lokalplan FRE.B.13.10.02
ophzeves fglgende servitutter inden for lokalplanens omrade:

Matr.nr. 3e, Den mellemste Del, Flade
Tinglyst: 07.12.2006-22790-80

Titel: Lokalplan nr. 13.05.03
Pataleberettiget: Frederikshavn Kommune

Matr.nr. 3d, 3an og 3a, Den mellemste Del, Flade samt matr. nr. 53d Den vestlige Del, Flade
Tinglyst: 20.10.2004-24229-80

Titel: Loklaplan 13.10.01

Pataleberettiget: Frederikshavn Kommune
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15. Retsvirkninger

Lokalplanens retsvirkninger

e Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, ma ejendomme, der er omfattet af planen,
kun udstykkes, bebygges eller anvendes i overensstemmelse med planen.

e Den nuveerende lovlige anvendelse af ejendomme i lokalplanomradet kan fortsaette som hidtil.

o Lokalplanen medfgrer ikke i sig selv, at bebyggelse og anleeg mv., som er indeholdt i planen, skal
etableres.

e Byradet kan meddele dispensationer, der ikke er i strid med planens principper. Skennes en
ansggning om dispensation at bergre naboer, skal der foretages en naboorientering, far
dispensationen kan gives.

¢ Der kan foretages ekspropriation af private ejendomme eller rettigheder over ejendomme mod
erstatning, nar ekspropriationen vil vaere af vaesentlig betydning for virkeliggarelse af lokalplanen.

¢ Hvis en lokalplan overfgrer ejendom, der er i anvendelse til landbrug, gartneri, planteskole
eller frugtplantage, fra landzone til byzone eller til sommerhusomrade, kan ejeren forlange

ejendommen eller dele heraf overtaget af Frederikshavn Kommune mod erstatning.

Ekspropriation til virkeliggarelse af en lokalplan

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

Der er en reekke betingelser:

Lokalplanen skal veere offentligt bekendtgjort
Ngdvendige tilladelser og dispensationer 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

Ekspropriation skal veere ngdvendig og tidsmaessig aktuel

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

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

For yderligere oplysninger henvises til "Vejledning om gaeldende ret om ekspropriation efter
planloven”.

Det er kommunalbestyrelsen, der kan beslutte at ekspropriere i medfgr af en lokalplan. Ved
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ekspropriationssagens gennemfgrelse skal kommunalbestyrelsen falge 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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Kort og bilag

Lokalplanbestemmelserne understgttes af en raekke kortbilag mv., der viser lokalplanens
fysiske afgraensning og disponerering af omradet.

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

Afheengig af den enkelte lokalplan, kan der ogsa veere andre bilag.
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@Avrige sagsbilag

| forbindelse med udarbejdelsen af lokalplaner bliver der ofte lavet baggrundsmateriale,
hvor kun dele eller konklusionen bliver brugt i selve lokalplanen. Det kan fx veere
st@jberegninger, geotekniske rapporter eller skyggediagrammer.

Herunder kan du se noget af det baggrundsmateriale, der er produceret til denne
lokalplan.

Det er vigtigt at understrege, at bilag herunder IKKE er en del af lokalplanen. De ligger
som en service til leeseren, da vi lgbende vil forbedre de muligheder, du har for at hente
oplysninger om lokalplaner og deres tilblivelse.
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Vasentlighedsvurdering Dokumentnummer: 3184621
Sagsbehandler:

Hanne Vittrup Buus

Veaesentlighedsvurdering af lokalplanforslaget FRE.B.13.10.02 i Frederikshavn
Kommune.

Direkte telefon:
+45 9845 6110

Lovkrav

I henhold til habitatdirektivets § 7, stk 1, kan der ikke gives tilladelse, dispensation,
godkendelse mv. hvis det ansggte kan beskadige eller gdelaegge yngle- eller
rasteomrader i det naturlige udbredelsesomrade for de dyrearter, der er optaget i
habitatdirektivets bilag iV. Jf. § 7 stk 2, kan et planforslag efter lov om planleegning ikke
vedtages hvis gennemfgrelse af planen har virkninger som neevnt i stk 1. Vurderingen
heraf skal fremga af redeggrelsen til planforslaget, jf. § 7, stk 3.

Der skal for at der kan gives tilladelse til et projekt eller en plan foretages en vurdering
af, om tilladelsen i sig selv eller i forbindelse med andre planer/projekter, kan pavirke
arter pa habitatdirektivets bilag IV eller et Natura2000 omrade. Kan en sadan
pavirkningen ikke afvises, skal der foretages en konsekvensvurdering.

Vurdering

| det fglgende er foretaget en indledende vurdering, en veesentlighedsvurdering.
Udgangspunktet for vaesentlighedsvurderingen er at der i omradet er observeret
fouragerende flagremus. Der er observeret flagremus af arterne, damflagremus,
dveergflagremus og nordflagremus. Udenfor lokalplansomradet er der bunkers fra 2.
verdenskrig. Disse bunkers fungere som vinterkvarter for de observerede arter af
flagremus.

Det er forventet at flagremusene bruger vinterkvartere, men efter dvalen primeert seger
ud til andre omrader for at fouragere i sommerhalvaret.

Lokalplanen er tilrettelagt med abne omrader og skovbryn med mulighed for
fouragering. Ligeledes laves der udenfor omradet hvor der er observeret flagremus,
grent omrade med regnvandsbassin, det forventes at dette granne omrade vil skabe
starre fourageringsmuligheder for flagremusen.
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A

Det vurderes derfor at ingen af arterne af flagremus vil blive pavirket negativt ved
realisering af lokalplanen.

Der er ligeledes fundet en mindre population af Purpurgageurt. Dette omrade friholdes
for bebyggelse og kgrsel i forbindelse med realisering af lokalplanen. Ligeledes
forventes det ikke at vandstandsforholdene aendres i dette omrade. Det vurderes derfor
at Purpurggde ikke vil blive pavirket negativt ved realisering af lokalplanen.

Det naermeste Natura2000 omrade er "Bangsbo Adal og omkringliggende overdrev” 2,6
km vaek. Det forventes ikke at realiseringen af lokalplanen pavirke
udpegningsgrundlaget for omradet negativt.

Der findes i lokalplansomradet et § 3 overdrev. Dette omrade friholdes for bebyggelse,

og der vil blive udlagt stier for at styre slitage i omradet grundet feerdsel. Det vurderes
derfor at realiseringen af lokalplanen ikke vil pavirke §3 omradet negativt.

Med venlig hilsen

Anna Hansen
Biolog
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Bilag Miljgscreening

Dette er en miljgscreening efter lov om miljevurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter (VVM) jf. lovbekendtgarelse nr. 1225 af 25. oktober 2018

Hvorfor gennemfgres en miljgscreening?

Lovens formal er at sikre et hgjt niveau af miljgbeskyttelse, at integrere miljghensyn i planlaegningen og at
fremme baeredygtig udvikling, ved at der gennemferes en miljgvurdering af planer, programmer og projekter,
som kan fa vaesentlig indvirkning pa miljget.

Ifelge loven skal der gennemfgres en miljgvurdering af planer og programmer, som fastlaegger rammerne for
fremtidige anlaegstilladelser til projekter som fremgar af lovens bilag 1 og 2, eller som medfgrer krav om en
vurdering af virkningen pa et internationalt naturbeskyttelsesomrade under hensyn til omradets
bevaringsmalsaetninger.

For planer, som kun fastleegger anvendelsen af mindre omrader pa lokalt plan eller som kun indeholder
mindre aendringer, kan miljgvurdering undlades, hvis planen ikke forventes, at fa veesentlig indvirkning pa
miljget. Hvorvidt planen kan fa vaesentlig indvirkning pa miljget vurderes ved en miljgscreening af en raekke
miljgparametre. Ifglge loven skal vurderingen kun indeholde de oplysninger, som med rimelighed kan
forlanges med hensyn til aktuelle og geengse metoder, og til planens detaljeringsgrad.

Miljgscreeningen skal praecisere, om der er brug for en naermere vurdering af miljgkonsekvenserne. Hvis
konklusionen er, at der er tale om veesentlig indvirkning pa miljget, fastlaegges det naermere indhold af en
egentlig miljgrapport i samarbejde med de bergrte myndigheder.



Screening af forslag til:

Lokalplan nr. FRE.B.13.10.02 — Boligomrade i Flade Bakker
Kommuneplantillaeg nr. 15.70

Jf. lov og miljevurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)

Der er screenet ud fra en version af planforslagene fra den 3. september 2019

Sagsnr. GEO-2019-03788

0. Indledende screening Ja/ Nej Bemaerkning

0.1. Planen fastlaegger rammer for Nej
fremtidige anleegstilladelser til
projekter omfattet af lovens bilag 1
eller bilag 2

0.2. Planen medfarer krav om en Nej
vurdering af pavirkning af et
internationalt
naturbeskyttelsesomrade under
hensyn til omradets
bevaringsmalsaetninger

0.3. Planen fastlaegger rammer for Nej
fremtidige anleegstilladelser til
projekter omfattet af lovens bilag 1
eller bilag 2, men bergrer kun
mindre omrader pa lokalt plan eller
angiver mindre aendringer i sddanne
planer.

0.4. Planen fastlaegger rammer for gvrige nej
fremtidige anleegstilladelser og kan
forventes at fa vaesentlig indvirkning
pa miljoet

Miljgscreeningsskemaet er udarbejdet med inddragelse af de kriterier, for bestemmelse af den sandsynlige
betydning af indvirkning pa miljget, som fremgar af lovens bilag 3, jf. § 10. Der kan bade vaere tale om
vaesentlige negative og positive indvirkninger pa miljget. Hvis ét af omraderne viser sandsynlig vaesentlig
indvirkning pa miljeet, skal planen miljgvurderes.



Miljgforhold

Indvirkningen vurderes ud fra den
situation, der vil veere, hvis planen
ikke realiseres.

lkke relevant

Ikke vaesentlig
indvirkning

Vasentlig

indvirkning

Bemaerkning

Biologisk mangfoldighed samt flora og fauna

1. Kvalitet eller omfang af X Der tages i lokalplanen hensyn til krat, samt
levesteder for vildtlevende §3 overdrev. Ligesom der udleegges store
planter eller dyr (f.eks. levesteder dele til grenne omrader, med fouragerings-
for planter og yngle-, fourage- og levemuligheder for dyr og planter. Det
rings- eller rasteomrader for dyr) vurderes derfor at realiseringen af

lokalplanen ikke vil pavirke §3 omradet
negativt.

2. Udbredelsen af sjeeldne eller X Der er en stor bestand af flagremus der
udryddelsestruede planter eller fouragere i omradet. Deres vinterkvarter er
dyr, herunder bilag [V-arter og teet pa planomradet i form af gamle
redlistede arter bunkers. Der er lavet en

vaesentlighedsvurderingen for planens
indvirkning herpa.
Veaesentlighedsvurderingen viser at ingen af
arterne af flagremus eller den mindre
population af Purpurgggeurt vil blive
negativt pavirket ved realisering af
lokalplanen.

Videre viser vurderingen at det ikke
forventes at realiseringen af lokalplanen
pavirker udpegningsgrundlaget for
naermeste Natura2000 omrade "Bangsbo
Adal og omkringliggende overdrev’,
negativt.

3. Okologiske forbindelser eller X Flagremusene treekker hen over omradet
gkosystemer sasom arters fra deres vinterkvarter til levestederne om
formering eller naturlige foraret. Det forventes at de bruger de gamle
bevaegelses- eller treekmgnstre diger som ledelinjer, og at lokalplanen

derfor ikke vil pavirke deres treek.

4. Beskyttede naturomrader (f.eks. X Planen indeholder §3 overdrev. Der bygges
moser, heder, overdrev, ikke pa dette omrade, og der vil blive udlagt
strandenge, rersumpe, vandigb, stier sa overdrevet i sin helhed beskyttes
soer, ferske enge) mod slitage.

5. Bygge- og beskyttelseslinjer X Planen bergrer ingen beskyttelseslinjer, ud
(klitfredning, strandbeskyttelses- over skovbyggelinjen.
linje, a- og sgbeskyttelseslinjer, Der er indledt dialog med miljgstyrelsen
Ezz\és’ﬁg?s?swsj’ef;) rtidsminde- vedr. reducering af skovbyggelinjen.

6. Dyrkningsmetoder eller X Pavirker ikke landbrug.

arealanvendelse i landbruget
eller skovbruget (herunder
skovrejsning)




7. Fiskeri, fangster eller de X Pavirker ikke fiskeri.
anvendte metoder i fiskeriet i
hav eller ferskvand

8. Friluftsliv eller faerdsel i naturen, X Det forventes at der udleegges stier, for at
som kan pavirke plante- eller skane vegetationen i omradet mest muligt.
dyrelivet eller vegetationen

Befolkning og menneskers sundhed

9. Sundhedsrisiko — fysisk og X Der er ikke naerhed til erhvervsomrader
mentalt, herunder naboskab til eller stgrre veje. Der vurderes ikke at veere
erhvervsomrader eller storre sundhedsrisiko i forbindelse med planens
veje realisering.

10. Trafikfremkommelighed X Feerdselslovens almindelige regler geelder
(herunder trafikmaengde og om ikke at veere til ungdig ulempe for
trafikafvikling) fremkommelighed.

11. Trafiksikkerhed X Detailprojektering efter vejregler.

12. Tilgaengelighed (handicappede) X Detailprojektering efter geeldende regler.

13. Rekreative oplevelser og X Omradet fremstar nu som bar mark. Ved
muligheder realiseringen af lokalplanen vil der ske

starre variation i landskabet, samt der vil
etableres stier som styrker den rekreative
oplevelsesveerdi.

14. Pavirkning af offentlighedens X Det forventes at offentlighedens adgang
adgang til veje og stier i det bliver forbedret i effekt af denne lokalplan.
abne land

15. Pavirkning af offentlighedens X National cykelrute nr. 5 "@stkystruten” vil
adgang til veje og stier i fortsat forlabe igennem omradet via
bebyggede omrader Kgbstrupve;.

16. Byernes funktion og bymilja X Der reserveres en del abne arealer mellem
herunder bynatur. klyngerne af huse. Det medferer, at der

skabes mere fokus pa landskabet i
omradet. Idet arealerne ikke dyrkes kan en
anden natur vokse sig frem.

17. Pavirkning af eksisterende X Pavirkningen af eksisterende boligmiljger
boligmiljger og nseromradets og naeromradets beboere vurderes at veere
beboere, herunder starrelsen af uveesentlig.
den befolkning som kan blive
beragrt

18. Forhold omkring X Planomradet ligger uden for maksimal

risikovirksomheder — ligger
omradet indenfor maksimal
konsekvensafstand fra
virksomheder, som er omfattet af
risikobekendtgarelsen

konsekvensafstand fra virksomheder, der
er omfattet af risikobekendtgerelsen

Sterre menneske- og naturskabte katastroferisici og ulykker

19. Risiko for stagrre menneske- og
naturskabte katastrofer og
ulykker

X

Der vurderes ikke at veere risiko for
katastrofer eller ulykker




Luft

20. Risiko for lugt eller stgvgener,
eller anden pavirkning af
luftkvaliteten

Omradet vurderes ikke at give anledning til
seerlige udledninger il luften

Jordbund og jordarealer

21. Endringer af jordarealers
anvendelse, herunder
inddragelse af natur og
rekreative arealer samt
landbrugsjord

| lokalplanforslaget inddrages arealer, som
hidtil har veeret benyttet som landbrugsjord.
Planlzegningen for omradet som tidligere
har veeret planlagt til rekreativ anvendelse i
form af ski og aktivitetscenter, zendres ved
lokalplanforslaget.

Arealerne er i eksisterende
kommuneplanrammer udlagt til bolig-
fritids- og offentlige formal.

Da et delomrade i det nye planforslag
udlaegges som friareal, vurderes det, at der
stadig tages rekreative hensyn.

22. Eksisterende jordforurening

Der er ikke kortlagt forurenede grunde jf.
jordforureningsloven i planomradet.
Frederikshavn Kommune har dog kend-
skab til, at der pa dele af arealet, matr. nr.
3d Den mellemste Del, Flade, i 2003 blev
deponeret jord for sydenden af Skicenter-
vej.

Jorden, der blev deponeret, stammer fra
etablering af veje i forbindelse med
byggemodning af arealer i naerheden af
planomradet.

Jorden, der er deponeret pa arealet, stam-
mer dels fra matr.nr. 1h Knivholt Hgd.,
Flade, der er V1 kortlagt, dvs. at der er en
mistanke om forurening, og dels fra omra-
der, der i dag ligger i omradeklassificeret
omrade. Omradeklassificeringen betyder,
at jorden defineres som vaerende lettere
forurenet.

Der er saledes risiko for, at en del af jorden
kan veere forurenet eller lettere forurenet.
Det forventes, at der sker en yderligere
afklaring af forholdet i forbindelse med
byggemodning og salg af arealerne.

23. Risiko for ny jordforurening

Omradets planlagte anvendelse vurderes
ikke at udgere risiko for jordforurening

Vand

24. /Endringer i vandmaengden der
udledes til vandlgb og sger

Der sker ingen vaesentlig aendring af
vandmaengden i forhold til gaeldende plan
for omradet.




25. Pavirkning af vandkvalitet i
vandlgb, sger og havet,
herunder badevandskvalitet

Der sker ingen vaesentlig aendring af
pavirkningen i forhold til geeldende plan for
omradet.

26. Fysisk pavirkning af vandlgb og
sger

Der sker ingen vaesentlig aendring af
pavirkningen i forhold til geeldende plan for
omradet.

27. /Endringer i grundvandsstand
eller grundvandskvalitet

Der sker ingen veesentlig aendring i
grundvandsstanden eller
grundvandskvaliteten i forhold til gaeldende
plan for omradet.

28. Forhold relateret til
drikkevandforsyning og
grundvandsdannelse

Der sker ingen vaesentlig aendring i forhold
relateret til drikkevandsforsyning og
grundvandsdannelse i forhold til geeldende
plan for omradet.

29. Afledning af spildevand og
overfladevand, herunder i
forhold til spildevandsplanen

En del af lokalplanomradet er ikke omfattet
af et kloakopland i Frederikshavn
Kommunes spildevandsplan, hvorfor det vil
veere en forudsaetning, at der udarbejdes et
tillaeg til spildevandsplanen. Omradet vil
sandsynligvis blive udlagt som
separatkloakeret.

Det vurderes, at det vil vaere muligt at
aflede savel spildevand som overfladevand
fra omradet.

Klimatiske faktorer

30. Klimaforebyggelse, herunder
udledning af drivhusgasser

Der er ingen seerlige udledninger af
drivhusgasser forbundet med den planlagte
arealanvendelse.

31. Klimatilpasning, tilpasning til
forventede klimazendringer,
herunder havstigning,
hgjvandshaendelser, sendret
grundvandsstand, kapacitet i
vandlgb og kapacitet i
kloaksystemet

Det vurderes ikke at vaere ngdvendigt med
seerlige tilpasninger til forventede
klimaaendringer.

Materielle goder

32. Materielle goder (af almennyttig

Boligstandarden hgjnes og omradet byder

karakter) pa et seerligt landskab.
Der skannes ikke at vaere kulturarv, der gar
til grunde.
Ressourceeffektivitet

33. Benyttelse af ressourcer,
herunder under opfarelse, i
driftsfasen og ved bortskaffelse

Det forventes, at bygninger opfgres af
almindelig benyttede byggemateriale og
kan benyttes i mange ar. Det forventes, at
byggematerialerne kan nyttiggeres ved
nedrivning.




34. Integrering af miljghensyn,
herunder fremme af baeredygtig
udvikling

En nyere boligmasse i byen forventes at
have et lavere energiforbrug i drift og til
transport end gamle bygninger pa landet.

Landskab

35. Arealanvendelse i forhold til
kommuneplanens retningslinjer

samt arealanvendelsen indenfor

omrader til landbrug, byer,
sommerhuse, tekniske anleeg
samt skov eller
kystnaerhedszone

Planerne giver mulighed for byudvikling i
overensstemmelse med kommuneplanens
retningslinje herom. Videre er der
overensstemmelse med kommuneplanens
retningslinje 4.4 vedr. byudvikling og
rekreative funktioner, idet der i planen er
udlagt friarealer og stier til udfoldelse af
rekreative interesser og oplevelser.

Omradet udnyttes ekstensivt pa grund af
terraenet. Omradet ligger inden for den
kystneere del af byzonen, men
bagvedliggende

36. Geologiske processer som
kystdannelse, - nedbrydning,
sandflugt, jordflugt, vanderosion
(fx geologiske
beskyttelsesomrader eller
rimmer og dobber)

37. Seerligt veerdifulde landskaber,
starre uforstyrrede landskaber
eller enkeltelementer (f.eks.
geologiske strukturer i adale,
hgjdedrag, kyststrukturer,
soliteertraeer, egekrat, eller
andet)

En del af omradet er udpeget til seerligt
veerdifulde landskaber. Det vurderes dog
ikke at pavirke oplevelsen af landskabet
negativt, da der stilles krav i planen at
bebyggelse skal indpasses i landskabet og
lokalplanomradet er beliggende mellem to
allerede udbyggede omrader.

38. Varige bindinger pa areal-
anvendelsen som reducerer
fremtidige dispositions-
muligheder i det abne land

Det er ikke muligt at placere forurenende
erhverv i naerheden, idet omradet
udleegges til forureningsfglsom anvendelse:
boliger.

39. Fredede omrader
(arealfredninger)

Ingen fredninger i omradet.

40. Rumlig og visuel oplevelse samt

lyspavirkning i landskabet

At landskabet bebygges ekstensivt kan fa
landskabet til at treede steerkere frem.

Kulturarv

41. Kulturhistoriske helheder, samt
vaerdifulde spor eller
enkeltelementer (herunder
omfang eller fremtoning af
forhistoriske eller historiske
steder, bygninger, anleeg eller
andre veerdier)

Den oprindelige gard pa arealet er ikke
klassificeret med en hgj bevaringsveerdi og
nedrives.

42. Byarkitektonisk veerdi, herunder
bystruktur, visuel/zestetisk
pavirkning, sammenhaenge og
lignende

Omradet er et ubebygget omrade i byens
struktur, hvorfor det danner en naturlig
samling mellem de to bebyggelsesomrader.




43. Fortidsminder X Der er ikke synlige fortidsminder i omréadet.

44, Sten- og jorddiger X Ikke aktuelt

45. Kirkeomgivelser og X
kirkebeskyttelsesomrader
(herunder aftalekirker)

46. Fredede eller bevaringsveerdige X Ikke aktuelt
bygninger eller bygningsmiljger

47. Arkaeologiske spor X Der er indgaet dialog med Museet. Der
anbefales at der foretages en
forunders@gelse af arealet.

48. Historiske bygninger og X Ikke aktuelt
mindesmeerker

Indvirkningens omfang

49. Indflydelse pa projekter og X Ingen bemaerkninger
aktiviteter indenfor planomradet,
samt indflydelse pa andre planer
og/eller programmer

50. Indvirkningens kumulative X Ingen bemaerkninger
karakter
51. Indvirkningens varighed, X Ingen bemaerkninger

hyppighed og reversibilitet

52. Indvirkningens starrelsesorden X Ingen bemaerkninger
og rumlige udstraekning,
herunder eventuel pavirkning
udenfor kommunen/i nabolande

53. Indvirkningens sandsynlighed X Ingen bemaerkninger

Opsamling / Konklusion

Screening viser, at gennemfarelse af planen ikke medfarer veesentlig indvirkning pa miljget. Der
skal derfor ikke gennemferes en miljgvurdering.




Bilag K - Farveskala

Udvalgte farver fra den klassiske jordfarveskala (udar-
bejdet af Seren Vadstrup)
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