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Naevaerende kommuneplantillzeg er udarbejdet pa baggrund af indsigelse fra
Erhvervsstyrelsen af 6. juni 2017 til et tidligere kommuneplantilleg nr.
15.35 0g Erhversstyrelsens uddybning af indsigelsen af 21. september 2017.
Med narvaerende kommuneplantilleeg bortfalder forslag til kommune-
plantilleg nr. 15.35.

Kommuneplantilleeg nr. 15.47 omfatter 3 forskellige kommuneplanrammeomra-
der. For 2 rammeomraders vedkommende er der tale om nyudlaeg, mens et om-
rade med kommuneplantillzegget udtages af kommuneplanens udlagte omra-
der til boligformal. Udtagningen af dette omrade har til hensigt at reducere det
samlede areal, der er udlagt til boligformal i kommuneplanen for Frederikshavn
kommune, svarende til det @nskede nyudlaeg, séledes at det samlede udlagte
areal til boligformal i kommuneplanen herefter er usendret eller faktisk 2,6 ha
mindre.

| forhold til det tidligere forslag til kommuneplantilleeg 15.35. reduceres nyud-
leegget til boligformal saledes fra 13,2 ha. til 5,4 ha. Det omrade, der forslas udta-
get af kommuneplanen udger 8 ha.

Kommuneplantilleegget har til formal at muliggere endelig vedtagelse af forslag
til lokalplan SAE.B.04.16.02.

Redeggrelse for den planlaegningsmassige og funktionelle begrun-
delse for planlagning af nyt boligomrade i kystnarhedszonen ved
Solsbak Strand i Saeby.

Redeggrelsen omhandler behovet for samt den planlagningsmassige og
funktionelle begrundelse for planlaegning af nyt boligomrade i kystnar-
hedszonen ved Solsbak Strand i Seeby. Redeggrelsen indeholder desuden
forslag til udtagning af et udlagt rammeomrade til boligformal i den gal-
dende kommuneplan for Frederikshavn Kommune.

Redeggrelsen omfatter fglgende:

- Saeby som vaekstmotor

- Veesentlige arealinteresser omkring Saeby

- Sammenhang med eksisterende boligomrdder og foretagne investe-
ringer

- Rammeomrddets beliggenhed i forhold til eksisterende erhvervsomrdde

- Anvendelse og interesser i rammeomrdderne SAE.B.04.16 og SAE.R.04.91

- Udtagning af et kystnart beliggende rammeomrdde

Saeby som vaekstlokomotiv

Frederikshavn Kommune vedtog i 2015 udviklingsstrategien "Muligheder
for Vaekst, Muligheder for Mennesker". Strategien har et sarligt fokus pa,
hvordan Frederikshavn Kommune nu og i fremtiden kan fastholde og til-
traekke kvalificeret arbejdskraft og fortsat vaere en attraktiv kommune at
bo i og flytte til.

| den forbindelse spiller Seeby sammen med Skagen og Frederikshavn en
helt saerlig rolle, idet Frederikshavn Kommune har besluttet, at disse by-
er skal fungere som vakstlokomotiver for udviklingen i hele kommunen,
bl.a. ved at kunne tiltrekke og fastholde den fremtidige arbejdskraft —
herunder yngre bgrnefamilier. Disse tre byer er derfor ogsa udpeget som
hovedbyer i kommunens byperspektiv i Kommuneplan 2015.
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Frederikshavn Kommunes beslutning om Sabys fremtidige rolle falder i
trdd med, at kommunen allerede i dag oplever en stigende interesse for
at bo i Saeby. Byen er kommunens vasentligste by for udefrakommende
bosatning bl.a. pd grund af byens historiske og landskabelige kvaliteter,
den forholdsvis korte afstand til Aalborg samt narheden til motorvejen.
Frederikshavn kommune understgtter den stigende interesse bl.a. i form
af tilflytterportalen "Sabyliv.dk" — som er meget velbesggt og medvir-
kende til, at flere har valgt at flytte til Saeby.

Kommunens beslutning om Sabys fremtidige rolle skal ogsa ses i sam-
menhang med, at der allerede i dag foregdr en stor udvidelse af by-
ens virksomheder, som kommunen gnsker at understgtte, (se f.eks. http://
www.metropolic.dk/artikler/item/vaekst-skaber-byggeboom-hos-sae-
bys-erhvervsliv om den seneste udvikling i Saeby syd). Der er vakst og
fremgang hos industri- og fgdevarevirksomheder og fem lokale virksom-
heder investerer omkring 400 millioner kroner i udvidelser og nybygnin-
ger for at rumme fremtidens vakstpotentialer. De udvidelser forventer
at give yderligere arbejdspladser og dermed gget behov for arbejdskraft
udefra og gget bosaetning til Saeby.

Kommunens positive forventning til bosaetning i Seby understreges des-
uden af, at en befolkningsprognose for Saeby fra 2016 viser en stort set
stagnerende befolkningsudvikling frem mod 2022. Prognosen har tidlige-
re vist en stgrre tilbagegang i befolkningsudviklingen end pa nuvarende
tidspunkt.

Veesentlige arealinteresser omkring Saeby

Muligheden for at udlaegge nye velbeliggende boligomrader i Saeby er af-
hangig af byens eksisterende udformning og arealinteresserne omkring
byen. De ubebyggede arealer omkring Saby er generelt karakteriseret ved
at vaere omfattet af mange vasentlige kultur-, natur- og landskabsinte-
resser herunder kyst- og grundvandsinteresser.

Kystnaerhedszonen samt omrader med andre vasentlige statslige og kom-
munale interesser granser direkte op til eksisterende byzoneomrader
stort set hele vejen rundt om Saby, bortset fra et omrade syd-vest for by-
en. Dette omrade er delvist udlagt og udbygget som erhvervsomrade bl.a.
med fiskeindustrier og tilhgrende rensningsanlaeg, som ggr det problema-
tisk at anvende naboomrader til boligformal.

| forhold til kystinteresserne kan det virke mest hensigtsmaessigt at ud-
bygge den centrale og vestligste del af Saeby yderligere mod vest. | denne
retning er mulighederne for udvikling imidlertid begraenset af andre, vae-
sentlige interesser. Det drejer sig fgrst og fremmest om et stgrre omrade
med sarlige drikkevandsinteresser (0SD), nitratfglsomt indvindingsopland
(NFI) og indvindingsopland til vandvarker. Frederikshavn Kommune har
desuden interesser omkring Sabygard skov og slot, som er et stort, delvist
fredskovspligtigt omrade, der er af stor landskabelig, kulturel og rekreativ
vaerdi. Store dele af omradet er desuden udpeget som sarligt vaerdifuldt
landskab og gkologisk forbindelse. Derudover ligger andre skovomrader,
Saeby Golfbane og motorsportsbanen "@rnedalsbanen”.

Muligheden for at friholde kystomraderne for bebyggelse og anlaeg, som
ikke er direkte afhaengige af kystnaerhed, er dermed meget vanskelig at
imgdekomme i omradet omkring Saby, nadr andre vasentlige statslige in-
teresser ogsa skal varetages. Det er kommunens opfattelse, at byens "op-
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rindelige" placering og historiske udvikling kan betragtes som en del af
den planlaegningsmassige og funktionelle begrundelse for behovet for
udlaeg af nye byudviklingsomrdder i kystnaerhedszonen.

Arealinteresserne for sdvel staten som Frederikshavn Kommune fremgar i
gvrigt af Frederikshavn Kommuneplan 2015, https://frederikshavn.viewer.
dkplan.niras.dk/plan/1$/

Sammenhang med eksisterende boligomrdder og foretagne inve-
steringer

Rammeomrade SAE.B.oy.16 ligger i direkte forlengelse af et stort, velfun-
gerende og attraktivt boligkvarter. Omradet ligger inden for 1,5 km's af-
stand til allerede foretagne investeringer i skole, institutioner og idraets-
foreningen Skjold. Udlaeg af rammeomradet sker derfor efter princippet
om at udvikle byerne indefra og ud. Omradets anvendelse til boligformal
ses derfor som en naturlig udbygning af Saeby, der vil have positiv betyd-
ning i forhold til at fastholde det fremtidige grundlag for skole, instituti-
oner og idratsklub. Samtidig giver udbygningen mulighed for at udnytte
og videreudbygge eksisterende velfungerende infrastruktur i form af veje,
sti- og kloaksystemer.

Rammeomrddets beliggenhed i forhold til eksisterende erhvervs-
omrdde

Planomradet ved Solsbak Strand vil afgreense Saeby by mod syd og udggre
en afslutning af boligomraderne langs Solsbakvej. Syd for rammeomra-
det i en afstand af ca. 400 m fra den kommende byzonegranse ved Sols-
baek Strand findes et erhvervsomrade, der i Kommuneplan 2015 er udlagt
til pelsdyrfarme.

Med afgrensning af Solsbaek Strand i en afstand af ca. 400 m fra er-
hvervsomradet gnsker Frederikshavn Kommune dermed at sikre mulig-
hed for, at pelsdyrfarmene kan udvide inden for rammeomradet samtidig
med, at der udlaegges et nyt boligomrade.

Anvendelse og interesser i rammeomrdderne SAE.B.04.16 o0g
SAE.R.04.91

Strandbeskyttelseslinjen
Kommuneplantillegget udlegger rammeomrdderne SAE.B.o4.16 og
SAE.R.04.91 til henholdsvis boligformal og rekreative formal. Kun ramme-
omrdade SAE.R.04.91 er omfattet af strandbeskyttelseslinjen.

For at imgdekomme gnsket om og fokus pa ikke at inddrage landzone-
arealer til nye byudviklingsomrader udlaegges rammeomrade SAE.R.04.91
som et selvstaendigt rammeomrade til rekreativt anvendelse, der skal for-
blive i landzone og henligge som naturomrade. Rammeomradet vil stadig
indga i lokalplanen for at tilgodese gnsket hos omrddets beboere om et
friareal og for at sikre vedligeholdelse af arealet via grundejerforeningen.

Kystnarhedszonen
Rammeomrade SAE.B.oy4.16 er beliggende i kystnarhedszonen ca. 350 m
fra kysten pa den vestlige side af Solsbakvej. Af hensyn til strandbeskyt-
telseslinjen er boligomradet trukket godt 200 meter l&ngere vak fra ky-
sten end det eksisterende boligomrade nord for omradet, hvilket har po-
sitiv betydning for den visuelle pavirkning af kysten. Visualiseringer ud-
arbejdet i forbindelse med lokalplanen viser en bebyggelse, der er ind-
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rammet af skovbeplantning og beplantningsbalte. Bebyggelsen vil kun-
ne anes fra kysten, men horisontlinjen dannes stadig af en eksisterende
skovbeplantning vest for rammeomradet.

. Klimatilpasning

Rammeomradet er i Kommuneplan 2015 udpeget som lavbundsomrade li-
gesom den gvrige del af Saeby og stgrre arealer langs kysten syd for Saeby
til Lyngsa og Voersa. Udpegningen i kommuneplanen betyder, at der ved
byggeri og anlag skal tages hgjde for en vandstandsstigning i omrader,
hvor en genopretning af vdidomrader kan blive aktuel.

| forhold til Frederikshavn Kommunes klimatilpasningsplan ( http://fre-
derikshavn.viewer.dkplan.niras.dk/plan/o#/ ) ligger planomradet uden for
opmarksomhedszone for hgjvandshandelser i forhold til nye planer og
projekter. Dog er der ifglge det vejledende risikokort i klimatilpasnings-
planen risiko for oversvgmmelser i omradet ligesom i andre dele af Saby.

Frederikshavn Kommune er opmarksom pa denne risiko og har i lokal-
planforslaget som et klimatilpasningstiltag sikret mulighed etablering af
grgnne tage, der fungerer som draenlag og vandreservoir, der tilbagehol-
der regnvand gennem fordampning fra planter eller gennem et begran-
set/forsinket aflgb.

. Naturbeskyttelse

Dele af lokalplanomradet er udpeget som beskyttet natur efter naturbe-
skyttelseslovens §3. Det drejer sig om et mindre areal, der er udpeget som
eng. Den beskyttede natur sikres i planomradet ved at indgd som en del
af de grgnne omrader i bebyggelsesplanen. Realiseringen af loklplanen
forudsaetter derfor ikke dispensation fra naturbeskyttelsesloven. Der ud
over bevares et egekrat, som har fine kvaliteter og naturligt udggr en del
af planomrdadet mod vest.

@kologisk forbindelse
Planomrddet bergrer desuden en gkologisk forbindelse. Frederikshavn
Kommune vurderer dog, at denne forbindelse kan erstattes og sikres pa et
areal syd for rammeomradet.

Udtagning af et tilsvarende kystnaert beliggende rammeomrdde til
boliger

Arealudlaegget til boliger i naervaerende kommuneplantilleeg udggr 5,4 ha.
Samtidig udlagges et omrade til rekreativ anvendelse pa 3,6 ha., der for-
bliver i landzone.

| Kommuneplan 2015 har Frederikshavn Kommune haft stor fokus pa at
prioritere byomdannelse fremfor at udlegge nye arealer, da kommunen
ma sande, at det er vanskeligt at finde egnede arealer i de 3 hovedby-
er, som ikke er i konflikt med de statslige interesser. Kommuneplan 2015
rummer derfor kun ganske fa nyudlaeg af mindre rammeomrader til boli-
ger, og ingen af disse udlaeg er beliggende i Saeby.

Frederikshavn Kommune foreslar at udtage et kystnart beliggende ram-
meomrade til boliger, jf kortbilag i kommuneplantilleegget.

SAE.B.02.16 - Boligomrade Birkevej. Ikke lokalplanlagt. Ligger i landzone.
Areal 8,0 ha. https://frederikshavn.viewer.dkplan.niras.dk/plan/1#/Kom-
muneplan_Planramme?id=299&baseld=1149&parentld=1447



Kommuneplantilleeg nr. 15.47

Birkevej

Rammeomradet er beliggende i Sulbak nord for Saeby inden for kystnaer-
hedszonen. Omradet har ikke sammenhang med eksisterende byzone i
Saby i nord- og sydlig retning. Kommunen gnsker at undga en spredt by-
udvikling og i stedet at koncentrere byudviklingen i umiddelbar tilknyt-
ning til Saeby, hvor der er kort afstand til de offentlige og private servi-
cetilbud. Boligomradet ved Birkevej vurderes at ligge uhensigtsmassigt
langt fra eksisterende institutioner og skoler i Seeby og omradet gnskes
derfor udtaget af Kommuneplan 2015.

Omrddet ligger i dag inden for udpegede omrdder i Kommuneplan 2015 til
geologiske beskyttelsesomrader.

Vedtagelsespdtegning

Forslag til kommuneplantilleeg er vedtaget til offentlig fremlaeggelse i
henhold til planlovens § 24. Frederikshavn byrad den 21. marts 2018.

A —

Birgit S. Hansen Mikael Jentsch
Borgmester Kommunaldirektgr

Kommuneplantillaeg 15.47 er vedtaget endeligt af Frederikshavn @konomi-
udvalg den 21. august 2019. Offentliggjort den 3. oktober 2019.

BB —

Birgit S. Hansen Mikael Jentsch
Borgmester Kommunaldirektgr
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COW), T Fraderishe

Lokalplanrammer for SAE.B.04.16 (nyt rammeomrade)

Rammeomradenr.
Omradenavn
Overordnet anvendelse

Anvendelse

Virksomhedsklasse

Nuvarende zoneforhold
Fremtidig zoneforhold

Bebyggelsesprocent

Etageantal og bygningshgjde

SAE.B.0o4.16

Boligomrade ved Solsbakvej

Boligomrade

Omradet skal anvendes til heldarsbeboelse, dvs aben-lav og teet-lav boligbebyg-
gelse med tilhgrende kollektive anlaeg, sdasom bgrneinstitutioner, varmecentral
og lignende. Samt i begraenset omfang erhverv med lokal betydning. Virksom-

hedsklasse 1-2.

Se oversigt og beskrivelse af virksomhedsklasser i de generelle
rammebestemmelser.

Landzone

Byzone

Maks. 30% for aben-lav
Maks. 4,0% for teet-lav

Maks. 45% for anden bebyggelse

For den gstligste del maks 1 etage og maks 5,0 m
For den vestligste del maks 2 etage og maks 8,5 m



Bevaringsvaerdige bygninger

Bygningsforhold i gvrigt

Grundstgrrelse

Opholdsarealer
Parkering

Andre forhold
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Ingen bestemmelser.

Omrader udpeget som eng, hede og egekrat skal bevares som eng, hede og
egekrat.

Der skal sikres stiforbindelser til de tilstgdende boligomrader til de omkring-
liggende rekreative omrader.

Bebyggelsen skal opfgres som aben-lav eller tat-lav bebyggelse. Bebyggelses-
planen for omradet skal sikre gst-vestgaende bebyggelsesfri korridorer.

For aben/lav boligbyggeri geelder, at grundstgrrelsen skal vare min. 700 m2 pr.
bolig (inkl. vej- og fallesareal). For taet/lav boligbyggeri med samlet bebyg-
gelsesplan geelder, at grundstgrrelsen skal vare min. 600 m2 pr. bolig (inkl. vej-
og faellesareal).

Opholdsarealer skal svare til min. 100 % af etagearealet.

Se de generelle rammebestemmelser for parkering.

Trafik:

Der skal tages hgjde for at Toldbodvej er planlagt forlenget, sdledes at den
kommer til at Igbe vest for omradet.

Erhvervsomrade:

Ved omradets afgransning er der sikret en afstand af 300 m fra et erhvervs-
omrade til pelsdyrfarme, der er udlagt i kommuneplan 2015.
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Lokalplanrammer for SAE.R.04.91 (nyt rammeomrade)

Rammeomradenr. SAE.R.04.91

Omradenavn Omrade ved Solsbakvej

Overordnet anvendelse Omrade til rekreative formal

Anvendelse Omradet skal anvendes til rekreativt formal og ma ikke be-

bygges. 0Omradets er omfattet af strandbeskyttelseslinjen og
ma ikke a&ndres, men skal henligge som naturomrade.

Nuvaerende zoneforhold Landzone

Fremtidig zoneforhold Landzone
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Rammeomrade SAE.B.02.16, rammeomrade som udgar af kommuneplanen

Rammeomradenr. SAE.B.02.16
Omradenavn Boligomrade Birkevej
Nuvaerende zoneforhold Landzone

Fremtidig zoneforhold Landzone
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