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Lokalplan FRE.F.10.37.03 e Forord

Forord

Nezervarende lokalplan omfatter den overvejende del af delomrdde 3 i den
hidtil gaeldende lokalplan FRE 10.37.01 fra 2007 for det planlagte feriecenter
"Palm City" nord for Frederikshavn.

Lokalplanen er udarbejdet for at give mulighed for at gge andelen af par-
celhusgrunde i omradet i overensstemmelse med de aktuelle markedsfor-
hold og udviklingsmuligheder. Hele omradet har potentiale til at blive et
attraktivt bolig- og fritidsomrade, som vil forbedre de ubebyggede area-
lers nuvaerende fremtoning. Der sikres ogsa plads til 9 hullers golfbane,
sokkelhuse og lejligheder/etagebebyggelse, samt en bgrnehave.

Endvidere @&ndres disponeringen i omradet, sa boliger koncentreres i den
sydlige del af omradet, mens den nordlige del af omradet disponeres til
golfbane/rekreative formal.

Lokalplanforslaget har vaeret fremlagt i offentlig debat i perioden fra dden
18. december 2014 til den 19. februar 2015. Hgringsperioden har givet an-
ledning til mindre praeciseringer i planen vedr. bl.a. bebyggelsesprocenter
og vejbyggelinjer.

Lokalplan udleveres i Kommunens Borgerserice i Frederikshavn, Skagen og
Saeby og kan ses pa bibliotekerne i Frederikshavn, Skagen og Saby eller pa
Frederikshavn Kommunes hjemmeside pa adressen: www.frederikshavn.
dk.
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Hvad er en lokalplan?

Lokalplaners indhold

En lokalplan er en plan for et afgreenset omrade af kommunen, der fast-
saetter forskellige bindende bestemmelser for grundejere, lejere og bru-
gere indenfor omradet. Det drejer sig hovedsageligt om regulering af den
fremtidige arealanvendelse og regulering af den fremtidige bebyggelse pa
de enkelte ejendomme. Det vil sige, om der ma bygges boliger, erhvery,
offentlige institutioner, hvor der ma bygges, hvordan bebyggelsen skal se
ud, eller om der eventuelt slet ikke ma bygges. En lokalplan kan tillige in-
deholde bestemmelser om vej-, sti- og parkeringsforhold og eventuelle
forudsatninger for at tage ny bebyggelse i brug. Sddanne forudsaetninger
kan f.eks. dreje sig om etablering af afskermningsforanstaltninger eller
tilslutning til fellesanlaeg.

Eksisterende lovlig anvendelse kan fortsaette

Tilvejebringelse af en lokalplan medfgrer ikke forbud mod fortsaettelse
af eksisterende lovlig anvendelse af en ejendom. Men skal der foretages
&ndringer i de eksisterende forhold, for eksempel ved nybyggeri eller ved
@&ndret anvendelse af bestdende bygninger, ma de kun ske i overensstem-
melse med lokalplanen. En lokalplan er saledes ikke en handlingsplan, der
medfgrer handlepligt for grundejerne, og man kan af samme grund ikke
se af planen, hvornar en given foranstaltning eventuelt gennemfgres.

Lovgrundlag
Indholdet og proceduren for at vedtage en lokalplan fremgar af "Lov om
planlagning” (lovbkg. nr. 587 af 27. maj 2013 - med senere @&ndringer).

Lokalplanpligt

Kommunen har pligt til at udarbejde en lokalplan inden et stgrre bygge-
ri, anlegsarbejde eller udstykning saettes i gang. Hensigten med denne
pligt er at sikre stgrre sammenhang i og offentlighedens kendskab til den
kommende planlaegning. Overfgrsel af arealer fra landzone til byzone og
sommerhusomrade sker ogsa ved en lokalplan.

Borgerdeltagelse

Gennemfgrelse af en lokalplanprocedure er en del af den demokratiske
proces, der sikrer kommunens borgere indsigt i og mulighed for indfly-
delse pa den Igbende planlagning, der foregar i kommunen. Derfor skal
alle lokalplaner vare fremlagt i mindst 8 uger, inden planen kan vedta-
ges endeligt.

Kommuneplanen

Lokalplaner skal som udgangspunkt udarbejdes indenfor de rammer, der
er fastlagt i kommuneplanen. Er en lokalplan ikke i overensstemmel-
se med kommuneplanen, kraever lokalplanens vedtagelse en a&ndring af
kommuneplanen i form af et tilleeg til kommuneplanen.

Plansystemdk.dk
Nar kommunen har endeligt vedtaget en lokalplan, bliver den offentlig-
gjort i Plansystem.dk.
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Hvordan er en lokalplan opbygget?
En lokalplan bestar oftest af tre dele:

- En redeggrelse

- En raekke bestemmelser og

- Et set kortbilag

Redeggrelsen findes forrest i lokalplanen. Redeggrelsen indeholder:

- En kort beskrivelse af lokalplanens hovedindhold,

- En beskrivelse af planens forhold til anden planlaegning for omradet,
f.eks. kommuneplanen og lovgivning, som er geldende for det pagal-
dende omrade, og som har indflydelse pa udformningen af de efterfgl-
gende lokalplanbestemmelser og

- En redeggrelse for lokalplanens midlertidige retsvirkninger.

Redeggrelsen skal i almindelige vendinger godtggre, hvorfor de efterfgl-
gende lokalplanbestemmelser har faet det indhold, de har.

Redeggrelsen indeholder tillige et afsnit, der viser resultatet af miljgs-
creeningen. Miljgscreeningen er vedhaftet som bilag til lokalplanforsla-
get. Fgrer miljgscreeningen til, at der skal gennemfgres en miljgvurdering,
vedhaftes denne til lokalplanforslaget.

Lokalplanens bestemmelser ggr skridt for skridt rede for, hvad formalet
med lokalplanen er, hvilke ejendomme, der er omfattet af planen, hvad
ejedommene ma anvendes til osv. Det er lokalplanens bestemmelser, der
er juridisk bindende for de pagaldende ejendomme.

Kortbilagene findes bagest i lokalplanen. Som hovedregel bestar kortbi-

lagene af:

- Et oversigtskort, der viser hvilke ejendomme lokalplanen omfatter,

- Et plankort, der viser, hvordan omradet er planlagt. Kortet understgtter
og praeciserer lokalplanens bestemmelser, og

- Et illustrationskort, der anskueligggr, hvordan omrddet kan komme til
at se ud.



Lokalplan FRE.F.10.37.03 e Lokalplanredeggrelse

Lokalplanredeggrelse

Lokalplanens baggrund

Lokalplanomradet udggr den overvejende del af delomrdde 3 i den hidtil
geldende lokalplan FRE 10.37.01 for det planlagte feriecenter "Palm City"
nord for Frederikshavn.

Lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af et gnske fra grundejer Golfpar-
ken Frederikshavn A/S om, at give mulighed for ogsa at kunne opfgre an-
dre boligtyper i omrddet i overensstemmelse med de aktuelle markeds-
forhold og udviklingsmuligheder.

Hele omradet har potentiale til at blive et attraktivt bolig- og fritidsomra-
de, som vil forbedre de ubebyggede arealers nuvarende fremtoning. Det
er pa den baggrund gnsket at gge andelen af parcelhusgrunde i omradet,
men ogsad med plads til sokkelhuse og lejligheder/etagebebyggelse.

Med naervarende lokalplan @&ndres disponeringen i omradet, sa boligerne
koncentreres i den sydlige del af omrddet, mens den nordlige del af om-
radet disponeres til golfbane/rekreative formal.

Overordnet svarer omradets anvendelse, bebyggelsesprocent og byg-
ningshgjder, samt vejadgange til den tidligere planlagning.

Lokalplanens omrade

Lokalplanomradet er en del af bolig- og feriecenteromradet "Palm City",
der i 2007 blev planlagt med 3 delomrader: 1) Beach huse mod kysten
nordgst for Skagensbanen, 2) Centeromrade med hotel mv mellem banen
og Skagensvej, samt 3) Golfomrade med tilhgrende huse og lejligheder.

Lokalplanens omrade ligger vest for Skagensvej og er afgraenset af Ler-
bakken og Frederikshavns golfklub mod vest og nord. Mod syd graenser
omradet til henholdsvis jernbanen og Bakvej. Lokalplanomréadet ligger i
byzone og udggr ca. 70,1 ha.

Omradet ligger i dag overvejende hen som fladt abent graesareal med
spredte buske og beplantningsbalter. Arealerne er praeget af afvandings-
kanaler, Vildersbak samt en ny stor draeningssg langs Skagensvej.

g
Lokalplanomrddet set fra syd med Baekvej til venstre i billedet og Flade Engvej til hgjre. @st for Flade Engvej ses
nye boliger inden for lokalplanomrddet, der er udstykket i 2012.
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Lokalplanomrddet graenser op til Frederikshavn Golfklub, der har vejadgang via Baekvej/Oddervej og som rdder

over p-pladser og maskinhus inden for lokalplanens omrdde. Lokalplanen muligggr en udvidelse med 9 huller.

Lokalplanens formal og indhold

Lokalplanen har til formal at fastlaegge principper for omradets udnyttelse
til fritids- og boligomrdde i en samlet struktur, der sikrer et attraktivt bo-
ligomrade i samspil med omradets rekreative kvaliteter.

Overordnet disponeres omradet, sa boligerne koncentreres i den sydlige
del af omradet, mens den nordlige del af omradet disponeres til golfbane/
rekreative formal.

Bebyggelse
Der udlaegges ca. 170 nye parcelhusgrunde, der er placeret sa de grgnne

arealer traekkes ind i bebyggelsen. Herved far omradet et overordnet grgnt
preeg med mange parceller greensende til det grgnne. En del af parceller-
ne omkring Bakvej udlegges med fleksibel mulighed for udstykning af
storparceller til taet-lav bebyggelse eller storfamilieboliger. En tilsvarende
storparcel udlaegges i det grgnne areal.

| omradets vestlige del udlaegges et delomrade til fritliggende boliger i
terraen ("sokkelgrunde"”), og der udlaegges endvidere et delomrade til eta-
gebebyggelse. Alle boliger i lokalplanomradet udlagges til heldarsbeboel-
se. | omradets gstlige del udlaegges et delomrade til bgrnehave eller en
anden form for institution.

Omradets bebyggelse kan opfgres i op til 2 etager og med en bygningshgj-
de pa maksimalt 8,5 meter. Bebyggelsesprocenten for den enkelte grund
ma ikke overstige henholdsvis 25 for aben-lav, 4o for taet-lav og 45 for
etagel/offentlige formal, hvilket med de ubebyggede arealer i omradet sik-
rer, at den samlede bebyggelsesprocent for lokalplanomradet ikke over-
stiger 15.

Veje, stier og grgnne omrader
| 2013 er Flade Engvej udvidet med bredere kgrebane og dobbeltrettet cy-

kelsti i eget tracé langs vejens sydside, saledes at vejen er forberedt pa
den stgrre trafikmangde.

Til de kommende nye boliger skabes der vejadgang fra to nye overkgrsler
nord for Flade Engvej, samt til Baekvej. For at afvikle trafikken fra lokal-
planens vestlige delomrader bliver det ngdvendigt at udvide Bakvej. Vej-
strukturen sikrer en god, trafiksikker struktur, hvor boligerne har god for-
bindelse til de grgnne arealer. Det kan vaere ngdvendigt at etablere heae-
vede flader og lignende hastighedsdempende foranstaltninger pa de nye
fordelingsveje.

10

Der udlaegges areal til lejligheder i
etagebebyggelse, som eksempelvis
kan udformes som terrassehuse.

Der udlaegges areal til fritliggen-
de boliger, der eksempelvis kan

udformes som beach husene ved
Kaerbaekvej.
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KLUBHUS

o S0 100 150M

lllustrationsplan. Omrddets bo-
liger er koncentreret i den sydli-
ge del af omrddet v/ Flade Engvej
0g Bakvej, mens den nordlige del
disponeres til golfbane/rekreative
formadl.

Der er etableret en ny sg i lokal-
planomrddet langs Skagensvej.

-
— gruim RIKSHAVH GOLFKLLIE

Der kan etableres stier i de grgnne arealer, herunder med fremtidig mu-
lighed for en stitunnel/stibro, der krydser Skagensvej og skaber forbindel-
se mod Palm Citys centeromrdde og videre mod kysten.

Omradet klimasikres ved at lokalplanen stiller krav til fremtidige ni-
veauplan og sokkelkoter. Omraderne med nye veje og grunde haves ge-
nerelt ca. 0.5-1 m i forhold til de grgnne kiler, sa vandet holdes i de lave-
re grgnne arealer i oversvgmmelsessituationer. Det store grgnne omrade/
golfbane draenes med aflgb til Lerbakken.

De bebyggede arealer skal primart afvandes til Vildersbaek der forlgber i
rgr langs Flade Engvej. Den vestlige del af omradet afvandes til Lerbaek-
ken via forsinkelsesbassiner i de grgnne omrader.

Inden for delomrddet til boliger etableres en eller flere grundejerforenin-
ger, der skal foresta drift og vedligeholdelse af omradets veje, stier, grgn-
ne omrader og falles anlaeg. Grundejerforeningerne etableres i takt med
den forventede etapevise udbygning af omradet.

T ——
' -

1
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Baeredygtige tiltag

Byradet har vedtaget, at Frederikshavn Kommune skal gennemfgre en rakke
tiltag med henblik pa at basere det samlede energiforbrug udelukkende

pa vedvarende energi i ar 2030. Beslutningen omfatter hele Frederikshavn
Kommunes geografiske udstrakning. Byradet gnsker saledes generelt at stgtte
initiativer for at fa nedsat energi- og ressourceforbruget i savel ny som eksi-
sterende bebyggelse til gavn for miljget og ejernes gkonomi. Dette

er blandt andet baggrunden for lokalplanens krav om lavenergibebyggelse

og tilstraebelse til anvendelse af baeredygtige byggematerialer.

Overskudsjord fra byggemodning mv. bgr anskues som rastoffer og i videts
mulig omfang anvendes indenfor lokalplanens delomrdde til golf til land-
skabsbearbejdning og terrenregulering. Herved minimeres antallet af bort-
kgrsler med tung trafik fra omradet og (0, bidraget reduceres.

Lokalplanplanens sammenhang med anden planlagning

Kommuneplan

Lokalplanforslagets omrade er en del af et stgrre omrdde, der blev overfgrt
til byzone ved lokalplan fra 1991, hvor det blev planlagt til en stor sammen-
hangende feriehotelbebyggelse, der dog aldrig blev realiseret.

Frederikshavh Kommune har gennem tiden gennemfgrt flere @&ndringer af
anvendelses- og byggemulighederne i omradet med henblik pa at under-
stgtte og initiere en udvikling af arealerne efter at de i 1991 blev overfgrt til
byzone.

Lokalplanomradet er omfattet af kommuneplanens rammeomrade FRE.F.10.37,
som fastsatter rammebestemmelser for lokalplanomrddet. Rammerne er se-
nest @&ndret februar 2014 som fglge af kommuneplantilleg nr. 09.63. Den
overordnede anvendelse af rammeomradet er bolig- og fritidsomrade.

Lokalplanen er saledes i overensstemmelse kommuneplan 2009-2020. Lokal-
planen er endvidere i overensstemmelse med forslag til Kommuneplan 2014.

| Frederikshavn Kommunes klimatilpasningsplan 2014 forventes det ved en
vandstandsstigning i Lerbakken pa 0,5 m at kunne give anledning til over-
svgmmelser af mark og skovarealer ved Lerbaek Hovedgaard, ligesom dele af
golfbanen derved oversvgmmes. Med klimasikringen i naervaerende lokal-
plan af de nye grunde, der haves over de falles friarealer/golfbanen er ri-
sikoen for negative konsekvenser af oversvgmmelser vasentligt minimeret.
Konsekvenserne for Lerbakken og naboarealerne langs Lerbakken som fglge
af disse tiltag er marginale, og sandsynligheden for oversvgmmelser forgges
ikke som fglge af de havede grunde i Golfparken.

Lokalplaner

Lokalplanens omrade er i dag omfattet af lokalplan FRE.10.37.01 fra 2007. Lo-
kalplanen fra 2007 blev gennemfgrt som en ny samlet planlaegning for et
"Palm City" feriecenter med golfbaneanlag, der justerede den oprindelige
lokalplan fra 1991. | sammenhang med lokalplanen fra 2007 blev vedtaget
kommuneplantilleg med VVM og miljgrapport. Da den gkonomiske krise ind-
tradte kort efter har det ikke vaeret muligt at realisere som et stort sammen-
hangende feriecenteranlaeg.

Frederikshavn Kommune vedtog i 2014 lokalplan FRE.F.10.37.02, der omfatter
delomrade 2 (centeromradet) af lokalplanen fra 2007. Lokalplanen muligggr
at der etableres heldrsboliger i centeromradets tarnbebyggelser.
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Med naervaerende lokalplan FRE.F.10.37.03 for den overvejende del af del-
omrade 3 (golfomradet) af lokalplanen fra 2007 gges andelen af parcel-
huse i omradet i overensstemmelse med de aktuelle markedsmuligheder.
De gennemfgrte planandringer giver gget fleksibilitet i realiseringsmulig-
hederne.

Endringerne muligggr stadig at omradet kan udvikles med ferie- og fri-
tidsformal, herunder fx hotel, centerfunktioner og golfbane, men ikke
ngdvendigvis som en samlet stor investering.

Lov om Miljgvurdering af Planer og Programmer

Frederikshavn Kommune har foretaget en miljgscreening iht. Lov om Mil-
jevurdering af Planer og Programmer og vurderet, at planforslaget ikke er
omfattet af lovens krav om, at der skal foretages en miljgvurdering. Dette
begrundes med, at der ikke er nogle af de undersggte miljgforhold som
vurderes at blive pavirket af planforslaget. Afggrelsen blev offentliggjort
sammen med offentligggrelsen af lokalplanforslaget og er ikke pdklaget.

VVM (Vurdering af visse offentlige og private anlags virkning pa miljget)
Som grundlag for det samlede projekt omkring "Palm City" blev der i 2007
udarbejdet en VVM-redeggrelse, jf. VWM-bekendtggrelsens bilag 1, pkt. 37
"Feriebyer og hotelkomplekser med et etageareal pd mere end 50.000
m2."

Da lokalplanforslaget indebaerer @&ndringer af det VVM-vurderede projekts
disponering og udformning mv., er der foretaget en VVM-screening, jf.
VVM-bekendtggrelsens bilag 2, pkt. 14: "£ndringer eller udvidelse af an-
leg pa bilag 1 eller 2, som allerede er godkendt, er udfgrt eller ved at blive
udfgrt. "

Pa baggrund af VVM-screeningen kan det konkluderes, at realisering af
projektaendringen med en ny disponering af omradets bebyggelse/golfba-
ne ikke har karakteristika, placering eller potentiel miljgpdvirkning, som
kan begrunde, at projektet skal belyses og vurderes yderligere i en ny
VVM-redeggrelse. Afggrelsen blev offentliggjort sammen med offentlig-
gdrelsen af lokalplanforslaget og er ikke paklaget.

Kystnaerhedszonen

Kystnaerhedszonen er en 3 km bred breamme langs landets kyster, - for
Frederikshavns Kommunes vedkommende Kattegat og Skagerak/Tannis-
bugten.

Ifglge Planlovens § 16 skal der vurderes og redeggres for indvirkningen pa
kystlandskabet med henblik pa bl.a., at ny bebyggelse tilpasses den kyst-
landskabelige helhed og bystruktur, dvs. landskab og byprofil. For bebyg-
gelse i den kystnaere del af byzonen, der afviger vaesentligt i hgjde eller
volumen fra den eksisterende bebyggelse i omradet, skal der gives en be-
grundelse herfor.

Lokalplanomrdadet ligger i den kystnaere del af byzonen i en afstand af
1300 - 2500 meter fra kysten.

Bebyggelsens visuelle pavirkning af kystlandskabet og byprofilen vil ikke
medfg@re nogle vaesentlige forandringer ift. i forhold til hidtidigt geldende
lokalplan FRE10.37.01 fra 2007. Lokalplanens bygge- og anvendelsesmulig-
heder ligger inden for kommuneplanens rammer, og bygningshgjder afvi-
ger ikke vasentligt fra eksisterende bebyggelse i omradet.

13
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Lokalplanomrddet er forholdsvist fladt med spredte skove og beplant-
ningsbelter i omradet. Omradet syd for lokalplanomradet er udbygget
byomrdde. Lokalplanomradet kan alene ses fra de omgivende veje Ska-
gensvej, Flade Engvej og Bakvej. | stgrre afstande ligger lokalplanomra-
det skjult.

Foto fra Skagensvej nord for lokalplanomrddet. Lokalplanens nye bebyg-
gelse vil ligge tilbagetrukket fra vejen.

Foto fra Vendsysselvej/Flade Engvej syd for lokalplanomrddet. Lokalplanens
nye bebyggelse vil ikke vaere synligt.

e

Foto fra Vendsysselvej sydvestfor lokalplanomrddet. Lokalplanens nye be-
byggelse vil ikke vaere synligt pd grund af mellemliggende bebyggelse, be-
plantning og jernbane.

4



150 m dbeskyttelseslinje for Ler-
bakken og 300 m skovbyggelinje.

Lokalplan FRE.F.10.37.03 e Lokalplanredeggrelse

Foto fra lokalplanomrddets sydvestlige hjgrne. Lerbakken forlgber i lo-
kalplanens vestlige graense.

Naturbeskyttelse

Dele af lokalplanens vestlige omrade ligger inden for dbeskyttelseslinie pa
150 m fra Lerbakken, og ma ikke bebygges, beplantes eller terrenregule-
res uden dispensation af Frederikshavn Kommune efter Naturbeskyttel-
seslovens § 16.

Den sydvestligste del af lokalplanomradet ligger endvidere inden for
skovbyggelinie pa 300 m fra Lerbak Skov, jf. Naturbeskyttelseslovens § 17,
og ma ikke bebygges uden dispensation fra Frederikshavn Kommune efter
Naturbeskyttelseslovens § 17.

Frederikshavn Kommune vil anmode Naturstyrelsen om op reducere abe-
skyttelseslinie og skovbyggelinie i overensstemmelse med lokalplanens
byggemuligheder.

Lokalplanens grunde og byggefelter inden for beskyttelseslinierne i det
sydvestlige omrade, svarer til lokaliseringen af byggefelter i tidligere lo-
kalplaner 10.21.03 og FRE.10.37.01 for omradet. Dette landskab op mod Ler-
bakken, der er et tidligere minkfarmomrade, fremstar ikke med sarlige
landskabelige vaerdier. Lerbaekken Igber dybt nedskaret i det flade terraen
med tilgroede skanter.

Byggefelterne ligger i stgrre afstand end 8 m fra Lerbaekkens gverste kant,
jf. regulativet for den.

Frederikshavn Kommune har registreret sgen langs Skagensvej som om-
fattet af Naturbeskyttelseslovens § 3, hvilket betyder, at sgens tilstand ik-
ke ma andres uden dispensation fra Frederikshavn Kommune.

Derudover er dele af lokalplanens arealer registreret som enge efter Natur-
beskyttelseslovens § 3. Da arealerne blev overfg@rt til byzone fg@r 1. juli 1992
er engene kun beskyttet mod opdyrkning til landbrugsformal, og er und-
taget fra beskyttelse til bolig- og golfformal.

Naermeste Natura 2000-areal ligger i en afstand af ca. 500 m nord og
gst for lokalplanomradet. £ndringerne i forhold til tidligere lokalplan
FRE.10.37.01 har ingen vasentlig betydning for beskyttelsesomrdderne, og
det vurderes, at de aktiviteter, lokalplanen muligggr, ikke vil fa markbar
indvirkning pa Natura 2000-omradet.
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Veerdifuldt kulturmiljg

Et mindre areal af lokalplanomradet bergrer en udpegning til vaerdifuldt
kulturmiljg - kulturmiljg nr. 16, Skagensbanen. udpegningen omfatter en
streekning af den gamle smalsporede jernbane mellem Frederikshavn og
Skagen, kaldet Skawbgllen, der var i funktion fra ca. 1890 til 1924, indtil
banen blev forlagt til det nuvaerende forlgb over Strandby.

Ifglge kommuneplanens retningslinje 5.6 skal der ved planlaegning, byg-
geri og @ndret anvendelse inden for kulturmiljgets afgraensning ske en
afvejning af interessehensyn, sa kulturbeskyttelsesinteresserne vareta-
ges.

Sporene er fjernet for mange ar siden og banens forlgb anes kun glimtvis
pa straekningen. Banen kan ikke ses inden for lokalplanomradet, hvor det
kun er det nordgstligste hjgrne, der er udpeget som kulturmiljg. Lokalplan-
omrdadet er gennem tidligere kommuneplaner og lokalplaner prioriteret til
bymaessige formal i form af feriecenter, golf- og boligomrade.

Varmeforsyning
Lokalplanomrddet er omfattet af Frederikshavns Kommunes varmeforsy-
ningsplan.

Omrdadets bebyggelse vil blive omfattet af tilslutningspligt til vandbaren
kollektiv varmeforsyning i form af fjernvarme. Byggeri ma ikke opvarmes
med el.

Der er truffet beslutning om, at ny bebyggelse i omradet som minimum
skal opfgres som lavenergibyggeri, der opfylder kravene for Energiklasse
2015, jf. bygningsreglementets bestemmelser (BR10).

Opfg@res byggeriet som lavenergibebyggelse vil der ikke vere tilslutnings-
pligt til kollektiv varmeforsyning.

Opf@res byggeriet efter 2015, vil opfyldelse af 2015-kravene ikke vere at
karakterisere som lavenergibyggeri. Ifglge Planlovens §§ 19 og 21a er det
tidspunktet for ansggning om byggetilladelse, der afggr hvilke krav der
stilles, for at et byggeri kan karakteriseres som lavenergibyggeri.

Vandforsyning
Omrdadet skal tilsluttes Frederikshavn Vand A/S i henhold til Vandforsy-
ningsplan 2009-19 for Frederikshavn Kommune.

Spildevand

Lokalplanomradet er omfattet af Frederikshavn Kommunes spildevands-
plan. Pd baggrund af de @ndrede bebyggelsesmuligheder i omradet ud-
arbejdes tillaeg til spildevandsplanen. Lokalplanomréadet har tilslutnings-
pligt til det offentlige kloaksystem.

I henhold til spildevandsplanen er omradet separatkloakeret, hermed
menes, at regn- og spildevand afledes i hver sin ledning til det offentli-
ge kloaksystem. Spildevand fra omrddet skal ledes/pumpes til eksisteren-
de spildevandsledning i Flade Engvej. Drenvand fra omfangsdraen om-
kring bygninger ma afledes til regnvandssystemet sammen med tagvand
og overfladevand fra den nye bebyggelse. Dreenvand fra fladedraeen ma ik-
ke ikke afledes til det offentlige kloaksystem.

Det er i spildevandsplanen forudsat, at hovedparten af omradets regn-
vand afledes til Vildersbak, der har udlgb i Kattegat ved Rgnnerhavnen.
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Areal (blat) kortlagt som poten-
tielt forurenet (V1) iht. jordforure-
ningsloven.

Lokalplan FRE.F.10.37.03 e Lokalplanredeggrelse

Den vestlige del af lokalplanomradet afledes til Lerbakken via forsinkel-
sesbassiner.

Lokalplanen muligggr, at der kan etableres regnvandsbassiner i lokalplan-
omradet. Bassinerne skal udformes landskabeligt med lave skraninger.

Frederikshavn Spildevand A/S ggr opmarksom p3, at det kan blive ngd-
vendigt at etablere nye offentlige kloaksystemer pa private arealer. Klo-
akanlaeggene skal tinglyses pd ejendommen med en deklaration om,
at der indenfor en naermere fastsat afstand ikke ma bygges, foretages
beplantning af treeer og buske med dybtgdende rgdder eller anbringes
langsgdende hegn af permanent karakter. Derudover skal Frederikshavn
Spildevand A/S have adgang til at foretage de ngdvendige tilsyns-, drifts-
samt reparationsarbejder.

Der opkraeves tilslutningsbidrag til kloak iht. den geeldende betalingsved-
taegt.

Renovation

Omrddet indgar i Frederikshavn Kommunes renovationsordning. Opbeva-
ring, sortering og bortskaffelse af affald skal ske i henhold til geldende
regulativ. Yderligere oplysninger kan findes pa www.avoe.dk.

Stgjforhold
Miljgstyrrelsens vejledende graensevardier vil danne baggrund for sags-
behandling vedrgrende aktiviteter i og uden for lokalplanomradet.

Trafikstgj

Ved ny bebyggelse og @ndring af eksisterende bebyggelse skal det sikres,
at det konstante udendgrs stgjniveau, som trafikstgj pafgrer bebyggelsen
og opholdsarealerne, ikke overstiger Miljgstyrelsens til enhver tid geel-
dende grensevardier for trafikstgj.

Den naermeste grund tet ved rundkgrslen ligger ca. 50 m fra Skagensvej,
mens hovedparten af lokalplanens boliger ligger mere end 100 meter fra
Skagensvej. Det vurderes pa baggrund af overslagsberegning, at boliger-
ne ikke belastes af vejtrafikstgj over galdende graensevaerdi pa L., 58 dB.

Stgj og vibrationer fra jernbaner
Det skal sikres, at de vejledende graensevardier for vibrations- og stgjni-
veauet fra eksisterende og planlagte jernbaner overholdes.

For banestraekningen mellem Frederikshavn og Hjgrring anbefales en af-
stand mellem skinner og narmeste bolig pa minimum 50 m af hensyn til
risikoen for vibrationer. Lokalplanens parceller og byggefelter overholder
denne afstand.

Jordforurening

Der er kortlagt et areal inden for lokalplanomradet i henhold til jordforure-
ningsloven pa vidensniveau 1 (V1). Kortleegningen betyder, at der kan vaere
formodning om potentiel forurening pa baggrund af tidligere aktiviteter.
P3 arealet har der i perioden fra 1961 - 1967 vaeret autoophugger-virksom-
hed.

Fire planlagte boligparceller bergrer delvist Vi-omradet, og skal saledes un-
dersgges narmere inden anvendelse til boligformal. Der planlaegges ikke
narrekreative opholdsarealer inden for Vi-omradet. Arealet ligger primaert

i lokalplanens delomrade VI til golfbane/rekreative formal. 17
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Registreringen medfgrer, at ejer eller bruger skal sgge Frederikshavnh Kom-
mune om tilladelse, fgr brugen af arealet @&ndres til fglsom arealanvendelse
dvs. bolig, bgrneinstitution, offentlig legeplads, rekreativt omrade, alment
tilgeengeligt omrade, kolonihave, sommerhus eller institution.

Bortskaffelse af jord fra forureningskortlagte ejendomme skal endvide-
re anmeldes til Frederikshavn Kommune og godkendes inden transporten
iveerksattes. Hvis der under anlagsarbejder traeffes pa yderligere forure-
ning, skal arbejdet standses, og kommunen underrettes.

Trafik

I 2013 er Flade Engvej udvidet med bredere kgrebane og dobbeltrettet cy-
kelsti i eget tracé langs vejens sydside, sdledes at vejen er forberedt pa en
stgrre trafikmangde. For at afvikle trafikken fra lokalplanens vestlige del-
omrader bliver det ngdvendigt at udvide Bakvej.

Efter vejlovens § 34 er der fastsat en vejbyggelinje langs Skagensvej ud for
lokalplanomradet som vist pa kortbilag 2. Byggelinjen er fastsat til 25 m
fra vejmidte indtil km 2,750, hvorefter den er 10 m. Nye blivende anlaeg og
opsatning af skilte inden for en vejbyggelinjen langs Skagensvej kraever
godkendelse af Vejdirektoratet ved Vejcenter Nordjylland.

| de hidtidige planer for Palm City feriecenteromradet er der skitseret mu-
lighed for en udvidet rundkgrsel ved Skagensvejl Apholmenvej/ Flade Eng-
vej. Dette forudsaetter Vejdirektoratets godkendelse.

Vejdirektoratet har mulighed for efter konkret vurdering af golfbanen, at
stille krav til passende afskaermning efter vejlovens § 111 pa grundejerens
bekostning. | henhold til naturbeskyttelseslovens § 21, der forbyder fri-
luftsreklamer i det dbne land, er Vejdirektoratet tilsynsmyndighed langs
hovedlandeveje.

Kollektiv trafik
Skagensvej betjenes af regionalruten 228 og buslinjen 12.

Museumsloven

Hvis der i omradet traeffes spor efter fortidig aktivitet i form af jordfaste
fortidsminder eller lignende, skal arbejdet straks standses og fundet ind-
berettes til Vendsyssels Historiske Museum, jf. museumslovens § 27.

Servitutter

Ejere og bygherrer ma selv sikre sig overblik over tinglyste servitutter, der
har betydning for bygge- og anlagsarbejder. Man skal vaere opmarksom
pa, at ikke alle rgr, kabler eller ledninger er tinglyste. Derfor bgr relevante
forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder pabegyndes. Det kan f.eks.
dreje sig om elkabler, telefon-, tele- og TV-kabler, vandledninger, fjern-
varmeledninger, gasledninger, dranledninger og spildevandsledninger.
Kommunen kan vare behjalpelig med at oplyse, hvilke forsyningsselska-
ber, der dekker det pagaldende omrade.

Ved uoverensstemmelse imellem lokalplanen og private byggeservitutter

samt andre tilstandsservitutter, er lokalplanen galdende og servitutterne
skal aflyses.
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Aflysning af planer og servitutter
Fglgende lokalplan aflyses ved lokalplanens endelige vedtagelse:

Lokalplan nr. FRE10.37.01 "Feriecenteromrdde nord for Frederikshavn" af-
lyses for den del, der er omfattet af naervarende lokalplan.
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Oversigtskort - delomrdder.
Se kortbilag 2.

Lokalplan FRE.F.10.37.03 e Lokalplanbestemmelser

Lokalplanbestemmelser

| henhold til bekendtggrelse nr. 587 af 27. maj 2013 - med senere &n-
dringer - fastsattes herved fglgende bestemmelser for det i afsnit 2
navnte omrdde.

1. Formal

Lokalplanens formal er,

1.1

1.2

1.3

at sikre omradets anvendelse til fritids- og boligomrdde, herunder
til golfformal,

at fastlaegge principper for omradets udnyttelse i en samlet struk-
tur, der sikrer et attraktivt boligomrade i samspil med omradets

rekreative kvaliteter, og

at sikre, at omradet vejbetjenes fra Flade Engvej og Bakve;.

2. Omrdde og zonestatus

2.1

2.2

Lokalplanomradet afgranses som vist pa kortbilag 1 og omfatter
matr.nr 3k, 5q, 5r, 55, 7a, Tmg, 8e, 8m og 16da Flade, Frederiks-
havn Jorder, og matr.nr. 1fl Lerbaek Hgd. Elling, samt del af vejli-
tra 7000dg (Flade Engvej) og vejlitra 7o00v (Baekvej) - samt alle
parceller der efter den 1. september 2014 udstykkes fra de navnte
ejendomme.

Zoneforhold
Omradet ligger i byzone og skal forblive i byzone.

3. Arealanvendelse

3.1

Omrddet inddeles i delomraderne | - VI, som vist pa kortbilag 2.

Delomrdade | ma kun anvendes til boligformal (heldrsbeboelse) i
form af dben-lav bebyggelse samt fallesanlag.

Delomrade la og Ib md anvendes til boligformal (heldrsbeboelse) i
form af aben-lav eller taet-lav bebyggelse, herunder storfamilie-
boliger/bofzllesskaber og lignende, samt tilhgrende faellesanlaeg.

Delomrade Il ma anvendes til boligformal (heldrsbeboelse) i form
af tet-lav eller etagebebyggelse samt tilhgrende faellesanlag.

Delomrade 1l ma kun anvendes til boligformal (heldrsbeboelse) i
form af fritliggende boliger i terraen, samt tilhgrende faellesanlaeg.

Delomrade IV ma kun anvendes til servicefaciliteter for golfbane i
form af parkering og maskinhus.

Delomrdade V ma kun anvendes til offentlige formal i form af en
daginstitution.
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3.2

3.3

3.4

Delomrdde VI ma kun anvendes til golfbane, fritidsformal og grgn-
ne rekreative omrader.

Inden for lokalplanomradet kan der tillige opfgres bygninger til lo-
kalplanomradets forsyning sdsom transformatorbygninger / statio-
ner, pumpehuse, regnvandsbassiner og stitunnel/stibro under/over
Skagensvej.

Nyt byggeri skal opfgres som minimum energiklasse 2015, jf. byg-
ningsreglementets bestemmelser (BR10).

| forbindelse med den enkelte bolig i delomrade 1, la og Ib kan der
indrettes lettere erhverv i miljgklasse 1-2 under forudsatning af:

+ at virksomheden drives af den, der bebor ejendommen,
+ at ejendommens karakter af beboelsesbygning ikke forandres, og

+ at virksomheden ikke medfgrer ulempe i form af stgj, trafik og
parkeringsgener for det omkringliggende omrade.

Ved erhvervsdrift fra egen bolig skal den ngdvendige parkering
etableres pa egen grund, og der ma alene opsattes ét skilt med
firmanavn pa grunden eller huset.

4. Udstykning

4.1

4.2

13

L.4

Udstykning til aben-lav bebyggelse i delomrade I, la og Ib skal ske
i overensstemmelse med kortbilag 2 og med en grundstgrrelse pa
minimum 700 m2.

| delomrade la og Ib kan der uanset § 4.1 ske udstykning til teet-
lav bebyggelse eller storfamilieboliger som storparceller i overens-
stemmelse med principperne pa kortbilag 2, eller som individuelle
grunde med en grundstgrrelse pa minimum 350 m>.

| delomrdde Il skal udstykning ske som delomradet i sin helhed el-
ler som storparceller principielt som vist pa kortbilag 2.

Udstykning til taet-lav bebyggelse kan endvidere ske som individu-
elle grunde med en grundstgrrelse pa minimum 350 m?.

Delomrade Il kan udstykkes i sin helhed svarende til delomradets
afgransning eller som sokkelgrunde med et areal pa mellem 100 og
200 m2,

5. Bebyggelsens placering og omfang

5.1

22

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ikke overstige

25 for dben-lav bebyggelse i delomrade | og 30 i delomrade la og Ib
40 for teet-lav bebygelse i delomrade la, Ib og Il
45 for etagebebyggelse i delomrade Il

Bemeaerkning til 3.3:
Energiklasse 2015 (for boliger,
kollegier, hoteller m.m. ) har et
lavere energiforbrug end det
forbrug Bygningsreglementet
(BR10) stiller krav om. Energi-
rammen for byggeriet md mak-
simalt veere: 30 + 1000/A kWh/
m? pr. dr, hvor A = det opvar-
mede etageareal.

Det handler ogsd om, at ned-

bringe byggeriets samlede (0,

belastning, hvorfor det er vig-
tigt at have fokus pd bygnin-

gernes samlede energiforbrug
til el og varme.

Bemeerkning til 4.2:

Med storfamiliebolig menes en
form for bofeallesskab for flere
familier eller generationer i en
stor bolig fx med flere boligaf-
snit, flere kgkkener og bade.

Bemeerkning til 4.2, 4.3 09 4.4:
Ved udstykning til individuelle
tet-lav boliger eller til sokkel-
grunde tilsidesattes samtidig
bygningsreglementets krav om
hgjde og afstand til skel.

Bemeaerkning til 4.4:

Med sokkelgrund menes det
areal hvorpd huset er bygget pd
inkl. terrasse og udenomsareal.

Bemarkning til 5.1:

Med de fastsatte bebyggelses-
procenter overskrider bebyggel-
sesprocenten for omrddet som
helhed ikke kommuneplanens
ramme pd maksimalt 20.



Bemarkning til 5.1 0g 5.2:
Der kan jf. 6.4 indrettes tagter-
rasser.

Safremt tagterrasser i kraft af
sit omfang, afskermning og
evt. overdaekning fremtraeder
som selvstendigt beboelseslag
medregnes det som etage.
Mindre tagterrasser uden over-
daekning og med let afskerm-
ning i glas, trae eller metal med-
regnes derimod normalt ikke
som selvstandig etage.

Lukkede tagterrasser medregnes
i etagearealet.

Bemeaerkning til 6.1:

Der henvises til den klassi-
ske jordfarveskala udarbejdet
af Rddvadcenteret og gengivet
pd side 51 [ Socialministeriets
publikation "Bevaringsverdige
bygninger” november 2006.

Lokalplan FRE.F.10.37.03 e Lokalplanbestemmelser

10 for delomrade IV
20 for delomrade V.

| delomrade Il ma etagearealet for den enkelte bolig ikke oversti-
ge 200 m2.

| delomrdde VI ma der ikke opfgres bebyggelse ud over mindre
laeskure, halvtage, skure og lignende til brug for omradets anven-
delse til golfbane, fritidsformal og grgnne rekreative formal.

5.2 Bebyggelse i delomraderne | - V. ma opfgres i maksimalt 2 etager
og med en bygningshgjde pa maksimalt 8,5 m fra niveauplan, jf. §
5.3.

Bebyggelsen i delomrade Il kan dog opfg@res op til 2,5 etager.
Der ma ikke etableres kaldre inden for lokalplanens omrade.

5.3 Niveauplan for veje og friarealer fremgar af koteplan, kortbilag 3.
Niveauplan for grundene fastsattes til at veere lig med koten for
adgangsvejen midt ud for grunden.

Sokkelkote skal veere min. 20 cm hgjere end fardigt niveauplan pa
grunden.

5.4 Bebyggelse i delomraderne | - V ma ikke opf@res narmere skel end
2,5 meter. Boligbebyggelse kan dog opfgres i skel ved udstykning
til taet-lav boliger i delomrade la, Ib og Il eller ved udstykning af
sokkelgrunde i delomrdde Ill. Mindre sekundare bygninger som
garager, carporte og skure er ligeledes undtaget.

Boligbebyggelse i delomrade Il og Ill og institutionsbebyggelse i
delomrdde V ma ikke opfgres naermere vejskel end 5 m.

5.5 Bebyggelsen i delomrade Ill skal placeres i afstand af minimum 8
meter fra Lerbakkens gvre brink.

5.6 Bebyggelsens afstand til Hjgrringbanen skal veere minimum 50 m
til spormidte, jf. udstykningsplan pa kortbilag 2.

6. Bebyggelsens udseende

6.1 Facader - Materiale og farve
| delomrade | ma facader ikke fremsta i tree.
| delomrade Il skal facader fremtraede i tree.

Facader skal fremsta med materialernes naturlige overflade eller
males/pudses i farver inden for den klassiske jordfarveskala, hvid
eller sort.

6.2 Sekundare bygninger
Facader pd sekundare bygninger som garager, carporte og skure
kan udfgres i andre materialer end i 6.1.
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6.3

6.4

6.5

Tagmaterialer
Der ma ikke anvendes reflekterende tagmaterialer inden for lokal-
planomradet, som fx blank aluminium og glaserede teglsten.

Tagform
Tage ma ikke udfgres som asymmetriske sadeltage.

Der ma indrettes tagterrasser for den enkelte bolig eller falles for
flere boliger.

Solenergianlaeg

Der kan opsattes solfangere og solceller pa tagflader eller pa fa-
cader, safremt de integreres som en naturlig del af bygningens ar-
kitektur.

Solenergianlaeg (celler/fangere) skal pa skra tagflader ligge plant
med tagfladen, som de monteres eller indbygges pa. Pa flade tage
ma anlaegget ikke have en hgjde der overstiger1 m over sternkant.

Solenergianlaeg ma ikke opsattes pa terraen.

7. Ubebyggede arealer

71

7.2

73

7.4

2

Beplantningsbeelter

Der udlaegges areal til beplantningsbalte nord for Flade Engvej i
en bredde af minimum 15 meter, jf. kortbilag 2. Eksisterende traeer
skal indgd i beplantningsbaltet.

@vrige beplantningsbalter som markeret pa kortbilag 2 skal etab-
leres og vedligeholdes i en bredde pd minimum 5 meter som lave
buske med enkeltstdende traer eller grupper af traer.

Langs skel mod naboejendommen matr.nr. 5e Flade, Frderikshavn
Jorder skal der opretholdes taet beplantning i 5 meters bredde.

Hegn

| delomrdderne I, Il og lll ma hegn i skel mod vej og sti eller fael-
lesarealer kun etableres som levende hegn. Hegn i naboskel kan
etableres som levende hegn eller faste hegn.

Langs lokalplanomradets kant mod Skagensvej skal der senest ved
golfbanens etablering etableres tradhegn eventuelt med beplant-
ningsbalte pa indvendig side.

Naerrekreative opholdsarealer

Til brug for boligerne i delomrade | kan der indrettes opholdsare-
aler med en principiel placering som vist pa kortbilag 2. Opholds-
arealerne kan indrettes med borde, banke, lege- og sportsfacili-
teter mv. , eventuelt delvist afgraenset af levende hegn, treer og
buske.

Til brug for boligerne i delomrade la, Il og Ill skal der indrettes op-
holdsarealer inden for delomradet.

Bemeaerkning til 6.4:
Tagterrasser ma jf. bygnings-
reglementet ikke indrettes sa de
medfgrer vasentlige indbliks-
gener for naboer.

Se ogsa bemarkning til 5.1 og
5.2.



7.5

7.6

1.7

7.8
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Regnvandsbassiner

Der kan indpasses ngdvendige regnvandsbassiner inden for lokal-
planomradet. Der reserveres arealer til regnvandsbassin med en
principiel placering som vist pa kortbilag 2.

Regnvandsbassiner skal udformes landskabeligt med lave skrd-
ninger.

Terreenreguleringer

| delomraderne | - V ma der ikke udfgres terreenreguleringer pa
mere end +/- 0,5 m i forhold til fremtidigt/feerdigt niveau, jf. §
5.3, § 11.3 samt kortbilag 3. Regnvandsbassiner er undtaget.

| delomrdde VI ma der som led i golfbaneanlaegget foretages ter-
renregulering pa op til +/- 4 m i forhold til eksisterende terran.

Renovation

Ved projektering af bebyggelse og anlaeg i delomraderne | - V skal
der reserveres de ngdvendige arealer til sortering, opbevaring og
transport af affald i overensstemmelse med Frederikshavn Kom-
munes regulativ.

Affaldsbeholdere og containere skal samles pa sarskilt indrettede
omrader, som skal afskaermes ved beplantning eller hegn.

| delomrdde VI kan der etableres et golfbaneanlaeg med 9 huller
med en vejledende udformning som vist pa kortbilag 3. Planen er
ikke til hinder for at der helt eller delvist istedet etableres gveba-
ner som driving ranges, par 3 baner mv.

Golfanlaegget kan kun etableres pa baggrund af en samlet an-
legs-, beplantnings- og plejeplan for omradet, der skal godken-
des af Frederikshavn Kommune.

Planen skal udarbejdes efter fglgende principper:

- Baneanlagget skal sa vidt muligt udnytte eksisterende biotoper
som traebeplantninger, engarealer og lignende. Der skal udlaegges
erstatningsbiotoper, der tager hensyn til bevarelse af det eksiste-
rende dyreliv.

+ Landskabet skal gives en varieret udformning med sger, be-
plantningsgrupper afvekslende mellem solitaere traeer og grupper
af treeer og buske bestdende af overvejende egnskarakteristiske
arter.

+ Der skal ved udformningen af golfbanen tages sikkerhedshen-
syn i forhold til boliger og opholdsarealer, samt gdende og kgren-
de faerdsel pa omradets veje og stier. Golfbanen samt stierne in-
den for delomradet skal placeres og indrettes efter anvisningerne
i "Sikkerhedsvejledning ved anlaeg af golfbaner” fra Dansk Golf
Union.
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7.9

7.10

n

Til brug for golfbanen i delomrade VI ma der opstilles det ngdven-
dige udstyr som fx informationstavler, afstandsmarkeringer, ba-
neskilte, baenke, affaldsstativer og lignende. Skilte skal enten op-
sattes pd laskure eller pa fritstdende standere med en maksimal
hgjde pa 1 m.

Skiltning pa golfbaneanlagget ma kun ske i overensstemmelse
med § 8 i bekendtggrelse nr. 1328 om opsatning af mindre oplys-
ningskilte, skilte i erhvervsomrader og reklamer pa idraetsanleg
mv. i det dbne land.

| forbindelse med stiforlgbet langs Lerbakken kan der indrettes
lystfiskerfaciliteter og picnicomrdder og lignende med offentlig
adgang.

Mod ejendommen 1ek Lerbaek Hgd., Elling skal der etableres og
opretholdes en taet beplantning af treeer og buske, jf. kortbilag 2.

8. Veje, stier og parkering

8.1

26

Vejudlaeg
Der udlagges areal til veje i princippet som vist pa kortbilag 2:

Flade Engvej udlaegges i en bredde af 13 meter, svarende til eksi-
sterende forhold. Vejen anlaegges med kgrebanebredde pa mindst
6 m og med cykelsti pd 2,5 m i eget tracé.

Baekvej udlaegges i en bredde af 13 meter, der giver mulighed for
at udvide kgrebanen til minimum 6 m og med cykelsti pd 2,5 m i
eget tracé.

Ny fordelingsvej udlaegges i en bredde af 10 meter. Vejen anlagges
med kgrebanebredde pa mindst 6 m. Der kan anlaegges fortovi/sti
i den ene side.

Boligvangerne udlaegges i et tragtformet udleeg med bredde fra
10 til 20 m. Vejen anlaegges med kgrebanebredde pd mindst 6 m.
Der kan anlaegges fortov/sti i den ene side. Der skal anlaegges ven-
demulighed i henhold til vejreglerne.

Stikveje udlaegges en bredde af 8 meter. Vejen anlagges med kg-
rebanebredde pa mindst 6 m.

Vejadgang til delomrdde Ib udlaegges i en bredde pd 4 m med en
principiel placering som vist pa kortbilag 2.

Ingen boliger md have direkte udkgrsel til Flade Engvej eller Bak-
vej.

Alle veje skal anlaegges med fast belaegning. Veje i delomrade Ib,
I, IV og VI kan dog udfgres i grus.

Bemeerkning til 8.1:

Med "i princippet” menes, at ve-
Jjen godt kan flyttes nogle meter
i forbindelse med fastleeggelsen

Alle nye veje i lokalplanomrd-
det udlegges som private feel-
lesveje.

Frederikshavn Kommune skal
godkende et detail projekt for
vejanlaegget. Drift og vedlige-
hold sker efter reglerne i lovom
private feellesveje.
Grundejerforeningen skal tage
skgde pd de private faellesveje
indenfor lokalplanomrddet.



Bemeaerkning til 8.2:

Med "i princippet” menes, at
stien godt kan flyttes nogle me-
ter i forbindelse med fastleg-
gelsen af den endelige stistruk-
tur.

8.2

8.3

8.4

Lokalplan FRE.F.10.37.03 e Lokalplanbestemmelser

Stier
Der udlagges areal til nye rekreative stier som vist i princippet pa
kortbilag 2.

Derudover kan der i delomrade VI anlagges gangstier til golfbane
I rekreative formal.

Stitunnel/-overfgring Skagensvej

Der reserveres areal til stiovergang i form af tunnel eller overfg-
ring under/over Skagensvej, som vist i princippet pa kortbilag 2.
Stiovergangene skal sikre fremkommelighed for kgrestole, barne-
vogne og cykler.

Parkeringsnorm

Der skal udlaegges areal inden for den enkelte grund til 2 p-plad-
ser pr. bolig for aben-lav og 1,5 p-pladser for taet-lav boligbebyg-
gelse. Ved udstykning af de enkelte boliger i delomrade Il og lll
kan kravet i stedet opfyldes inden for det respektive delomrade.

Til golffaciliteter og lignende anlagges p-pladser efter Frederiks-
havn Kommunes konkrete vurdering.

9. Tekniske anlaeg

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

Ledninger, kabler mv.
Ledninger til el, telefon, antenner og lignende skal fremfgres un-
der terraen.

@vrige tekniske anlag
Transformere, pumpestationer og lign. kan etableres, nar de op-
fylder kravene i lokalplanens § 3 om anvendelse samt § 6 om be-
byggelsens udseende.

Antenner og paraboler
Individuelle antenner og paraboler ma ikke vaere synlige fra na-
bobebyggelser, offentlig veje og stier.

Antenner til mobiltelefoni mv. skal sgges samlet pa én mast eller
placeres pa en af de hgjeste bygninger i lokalplanomradet efter
konkret arkitektonisk vurdering af Frederikshavn Kommune.

Kloakering
Omradet skal tilsluttes det offentlige kloaksystem efter anvisnin-
ger fra Frederikshavn Spildevand AlS.

10. Grundejer-/ejerlejlighedsforeninger

10.1

Medlemspligt

Der skal oprettes én eller flere grundejer-/ejerlejlighedsforenin-
ger med medlemspligt for samtlige grundejerelejerlejlighedsejere
m.v. inden for lokalplanens omrdde.
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10.2

10.3

10.4

10.5

Opgaver

Grundejerforeningerne skal foresta drift og vedligeholdelse af be-
plantning, belysning, fallesanleg og stier. Drift og vedligehol-
delse af veje skal fglge reglerne i privatvejsloven, samt lov om
vintervedligeholdelse og renholdelse af veje. Grundejerforenin-
gen skal i gvrigt foresta de opgaver, som i medfgr af lovgivningen
henlaegges til foreningen. Derudover forestar grundejerforenin-
gen regelmaessig vedligeholdelse af grgfter i delomrade I-lIl.

Vedtaegter
Grundejerforeningens vedtaegter og &ndringer heraf skal godken-
des af Frederikshavn Kommune.

Oprettelse
Grundejerforeningen skal oprettes senest nar Frederikshavn Kom-
mune kraever det.

Foreningens stgrrelse

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

Pataleberettiget er Frederikshavn Kommune.

1. Betingelser for ibrugtagning

1.1

13

.4

Kloakering

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr bebyggelsen er tilslut-
tet det offentlige kloaksystem efter anvisninger fra Frederikshavn
Spildevand A/S, jf. § 9.6.

Parkering
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr der er anlagt parkering til
den enkelte boligbebyggelse som anfgrt under lokalplanens § 8.

Niveauplan

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fgr niveau for grunden og den
ngdvendige vejadgang til grunden har en kote i overensstemmel-
se med § 5.3 og kortbilag 3. Dog ma niveau for grunden have en
anden kote i indtil 1 meter fra skel mod nabo samt fallesareal.

Som forudsaetning for etablering af golfbane og sti langs Lerbaek-
ken skal der vare etableret vold eller teet beplantning af traeer og
buske mod ejendommen 1ek Lerbaek Hgd., Elling, jf. § 7.11.

12. Ophaevelse af lokalplan

1241
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Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af nar-
vaerende lokalplan ophaves "Lokalplan FRE 10.37.01, Feriecenter-
omrdade nord for Frederikshavn", endeligt vedtaget den 19.12.2007,
for det omrade, der er omfattet af narvaerende lokalplan.
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13. Tilladelser fra andre myndigheder

13.1

Uanset foranstdende bestemmelser ma der ikke foretages an-
dringer af eksisterende lovlige forhold, fgr der er opnaet tilladelse
hertil fra:

Vejdirektoratet

Endring af rundkgrsel ved Skagensvej/Flade Engvej, samt under-/
overfgring af sti under/over Skagensvej forudsatter tilladelse fra
Vejdirektoratet som vejmyndighed.

Etablering af bebyggelse og lighende anlag af blivende art inden
for vejbyggelinjen langs Skagensvej forudsatter vejdirektoratets
tilladelsel/dispensation efter vejlovens § 2.

Terrenregulering naermere 3 m fra vejskel til Skagensvej kraever
tilladelse fra Vejdirektoratet.

Politi
Etablering af vejadgange, @ndringer af vejfgringer mv. forudsaet-
ter politiets samtykke.

14. Servitutter

Der ophaves ingen servitutter.

15. Lokalplanens retsvirkninger

15.1

15.2

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, ma ejen-
domme der er omfattet af planen, ifglge planlovens §18 kun ud-
stykkes, bebygges eller anvendes i overensstemmelse med pla-
nens bestemmelser. Den eksisterende lovlige anvendelse af en
ejendom kan fortsaette som hidtil uanset planens bestemmelser.
Lokalplanen medfd@rer heller ikke i sig selv pligt til at udfgre de
anlag der er indeholdt i planen.

Byradet kan dispensere fra lokalplanens bestemmelser hvis dis-
pensationen ikke er i strid med principperne i planen. Stgrre fra-
vigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved en ny lokal-
plan.
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Lokalplan FRE.F.10.37.03 e Vedtagelsespdtegning
Vedtagelsespategning

Forslaget er vedtaget til offentlig fremlaeggelse den 2. december 2014 i
henhold til planlovens § 24.

Birg nsen Michael Jentsch
Borgmester Kommunaldirektgr

Lokalplanen er endeligt vedtaget den 14. april 2015 i henhold til planlo-
vens § 27.

O — Ml

Birgit Hansen Michael Jentsch
Borgmester Kommunaldirektgr

Offentlig bekendtggdrelse

Den endeligt vedtagne lokalplan er offentligt bekendtgjort den 21. april
2015.
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