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Lokalplan FRE.18.06.01 e Forord

Forord

Denne lokalplan er udarbejdet for at skabe mulighed for udstykning af ca.
139 sommerhusgrunde i Bratten.

Forslaget har vaeret fremlagt til offentlig debat i perioden fra den 7. maj
2008 til den 2. juli 2008. | denne periode var det muligt at komme med be-
markninger og &ndringsforslag.

Der er foretaget @ndring i lokalplanens afsnit om grgnne omrader, lands-
plandirektiv af juni 2005, kommuneplan 2005, omradets anvendelse, ud-
stykning, tekniske anlag, bebyggelsens omfang og placering, terr@nregu-
lering, ubebyggede arealer, hegn og beplantning samt tilladelser fra andre
myndigheder.

De eksisterende forhold.
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Hvad er en lokalplan?

Hvad er en lokalplan?

Planloven palaegger kommunerne at udarbejde en lokalplan fgrend der
gennemfgres stgrre udstykninger eller stgrre bygge- og anlagsarbejder,
herunder nedrivninger. Der kan endvidere udarbejdes lokalplaner til aflgs-
ning af gaeldende deklarationer, byplanvedtaegter eller lokalplaner.

En lokalplan skal veere i overensstemmelse med kommuneplanen og regi-
onplanen. Loven bestemmer desuden, at borgerne skal oplyses om indhol-
det i lokalplanforslag og gives lejlighed til at komme med a&ndringsforslag
og indsigelser.

Udarbejdelse

Byradet star for tilvejebringelse af lokalplaner, eventuelt i samarbejde med
den, der har interesse i det pdgeldende bygge- og anlaegsarbejde. Byra-
det lader den kommunale forvaltning udarbejde et lokalplanforslag, som
vedtages af byradet.

Efter en offentlig fremlaeggelsesperiode kan byradet senere vedtage pla-
nen endeligt.

Offentligggrelse

Nar byradet har vedtaget et lokalplanforslag, skal forslaget offentligggres
med oplysning om indsigelsesfristen, som skal veere mindst 8 uger. Et lo-
kalplanforslag skal ledsages af en redeggrelse om planens formal, forhold
til kommuneplanen og anden planlaegning. Samtidig skal byradet under-
rette ejere, lejere og brugere af ejendomme inden for lokalplanomradet om
planforslaget. Regionmyndighederne paser, at lokalplanforslaget er i over-
ensstemmelse med regionplanen og kommuneplanen. Regionplanmyn-
digheden og de statslige myndigheder kan nedlagge veto imod et lokal-
planforslag, hvis det strider mod overordnede planlaegningsinteresser.

Indhold

En lokalplan kan indeholde bestemmelser om en rakke byplanmassige
forhold. En lokalplan kan desuden indeholde bestemmelser om overfgr-
sel af arealer fra landzone til byzone, om arealanvendelses-, udstyknings-,
vej- og stiforhold m.v. Endvidere om placering, omfang, udformning og
bevaring af bebyggelse, land- skabsforhold og om omradets forsyning med
friarealer og feellesanlaeg

Lokalplanforslagets midlertidige retsvirkning
De midlertidige retsvirkninger galder indtil offentligggrelsen af den ende-
ligt vedtagne lokalplan, dog hgjst i et ar.

Nar narvaerende forslag til lokalplan er offentliggjort, ma ejendomme in-
denfor lokalplanens omrade ikke bebygges eller i gvrigt udnyttes pa en
made, der skaber risiko for en foregribelse af den endelige plans indhold.

Da forslaget kan blive andret under proceduren, omfatter forbudet ogsa
bebyggelse og anvendelse, som er i overensstemmelse med forslaget.

Nar de 8 ugers frist for fremsattelse af indsigelser er udigbet, kan Byradet
i visse tilfalde give tilladelse til udnyttelse af en ejendom i overensstem-
melse med forslaget.



Hvad er en lokalplan? e Lokalplan FRE.18.06.01

Et forslag til lokalplan bortfalder, hvis det ikke er endelig vedtaget inden
tre ar efter dets offentligggrelse.

Lokalplaners indhold

En lokalplan er en plan for et afgraenset omrade af kommunen, der fastsaet-
ter forskellige bindende bestemmelser for grundejere, lejere og brugere af
omradet. Det drejer sig hovedsageligt om regulering af den fremtidige area-
lanvendelse og regulering af den fremtidige bebyggelse pa de enkelte ejen-
domme. Det vil sige, om der ma bygges boliger, erhverv, offentlige institu-
tioner, hvor der ma bygges, hvordan bebyggelsen skal se ud, eller om der
eventuelt slet ikke ma bygges.

En lokalplan kan tillige indeholde bestemmelser om vej-, sti- og parke-
ringsforhold og eventuelle forudsaetninger for at tage ny bebyggelse i brug.
Sadanne forudsatninger kan dreje sig om etablering af afskeermningsfor-
anstaltninger eller tilslutning til faellesanlaeg.

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 &n-
dringer i de eksisterende forhold, for eksempel ved nybyggeri eller ved
@&ndret anvendelse af bestdende bygninger, ma det kun ske i overens-
stemmelse 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 gi-
ven foranstaltning gennemfgres.

Lovgrundlag
Proceduren for at vedtage en lokalplan fremgar af ,Lov om planlaegning
(bekendtggrelse nr. 883 af 18. aug. 2004 med evt. senere a&ndringer).

Lokalplanpligt
Byradet har pligt til at udarbejde en lokalplan inden et stgrre byggeri, an-
legsarbejde eller udstykning sattes i gang. Hensigten med denne pligt er
at sikre stgrre sammenhang og offentlighedens kendskab til den kommu-
nale planlaegning.

Overfgrsel af arealer fra landzone til byzone 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 indflydelse
pa den Igbende planlaegning, der foregar i kommunen.

Derfor skal alle lokalplaner vaere fremlagt i mindst 8 uger, inden planen
kan vedtages endeligt af byradet.

Vedtagelse
Lokalplaner skal udarbejdes inden for de rammer, der er fastlagt i kommu-
neplanen. Er dette tilfeldet kan byradet alene vedtage lokalplanen.

Er en lokalplan ikke i overensstemmelse med kommuneplanen, kraever lo-
kalplanens vedtagelse en a&ndring af kommuneplanen. En sddan andring
skal godkendes af Miljgministeriet.
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Tinglysning
Nar byradet har endeligt vedtaget en lokalplan, bliver den tinglyst pa de
ejendomme, planen omfatter.

Hvordan er en lokalplan opbygget?
En lokalplan bestar oftest af tre dele:

- En redeggrelse

- En rekke bestemmelser og

- Et st 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 oglovgivning, som er geeldende for det pagalden-
de omrade, og som har indflydelse pd udformningen af de efterfglgende
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.

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
tinglyses pa de pagaldende ejendomme.

Kortbilagene findes bagest i lokalplanen. Som hovedregel bestédr kortbi-
lagene af:

- Et oversigtskort, der viser hvilke ejendomme lokalplanen omfatter,

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

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

Lokalplanens baggrund
Denne lokalplan geelder for et omrade ved Bratten,

Lokalplanen er udarbejdet med baggrund i et gnske fra omradets grund-
ejere om at skabe mulighed for oprettelse af nye sommerhusgrunde i Brat-
ten. Grundejernes gnske har udgangspunkt i Landsplandirektiv for udvi-
delse af sommerhusomrdder i kystnarhedszonen, juni 2005.

Af bebyggelsesplanerne, kortbilag nr. 3A, 3B og 3(C bagerst i lokalplanen
fremgar, at omradet bebygges med ca. 140 sommerhuse.

Lokalplanomradet opdeles i syv delomrader, hvoraf delomrade 1, 2, 3, 4, 6
og 7 udlaegges til sommerhusbebyggelse, mens delomrade 5 er grgnne are-
aler med bl.a. stier og grgfter til afvanding. Delomrade 1 og 7 ligger i den
nordlige del af lokalplanomrddet, Delomrdde 2, 5 og 6 ligger i den midter-
ste del af lokalplanomradet, mens delomradde 3 og 4 ligger i den sydlige del
af lokalplanomradet.

Da grundvandet star hgjt inden for lokalplanomradet, indeholder lokalpla-
nen desuden bestemmelser om sokkelkote samt afledning af spildevand
via anlaeg placeret i sandmiler pa terraen.

Lokalplanens omrade

Lokalplanomrddet er beliggende vest for og i direkte forlengelse af et ek-
sisterende sommerhusomrade i Bratten. Lokalplanomradet, der er ca. 47,3
ha stort, var ved planens udarbejdelse privat ejet og beliggende i landzo-
ne. Lokalplanomrddet er i dag overvejende landbrugsjord.

Lokalplanomrddet er delt i to af Brattenvej. Nord for Brattenvej graenser lo-
kalplanomradet op til Foldenvej mod nord og @gst, mens omradet mod vest
afgraenses af det dbne land. Syd for Brattenvej afgranses lokalplanomra-

T T ™
f st
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Lokalplanomrddet nord for Brattenvej.
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det mod vest af Ngrgardsvej og mod syd af garden Nielsminde. Mod gst
graenser lokalplanomradet op til det eksisterende sommerhusomrade

Lokalplanomrddet er kendetegnet ved store og dbne landskabsrum. Om-
radets flade karakter er praeget af grgfter til afvanding af arealerne. Langs
lokalplanomradets graense fra syd til nord Igber et vandlgb beskyttet efter
naturbeskyttelseslovens § 3. | den nordlige del af lokalplanomradet ligger
et overdrev ligeledes beskyttet gennem naturbeskyttelseslovens § 3. Midt
i lokalplanomradet er et areal udpeget som kultureng efter naturbeskyt-
telseslovens § 3. Endelig ligger der midt i lokalplanomradet et gstvestga-
ende dige, der er omfattet af museumslovens § 29a. Der ma ikke foretages

‘ £/

Del af dige beliggende pd lokalplanomrddet.
@ndring i tilstanden pa ovennavnte beskyttede naturtype. | en bremme
pa 5 meter omkring de beskyttede naturtyper er der ligeledes forbud mod
&ndring i tilstanden.

Overdrevet og kulturengen beskyttet ved Naturbeskyttelseslovens § 3 ma
ikke udstykkes. Arealerne udlaegges som falles grgnne arealer. Det gst-
vestgdende dige @ndres ikke ved denne lokalplan.

Omradets anvendelse
Omradet ma kun anvendes til sommerhusbebyggelse med de dertilhgren-
de faciliteter.

Trafik

Syd for Brattenvej vejbetjenes lokalplanomradet fra Ngrgardsvej. Der etab-
leres tre overkgrsler til Ngrgardsvej, som samlet skal betjene ca. 30 nye
sommerhusgrunde.

Resten af lokalplanomradet vejbetjenes fra Foldenvej. Der etableres tre
overkgrsler, der betjener ca. 91 sommerhusgrunde i den midterste del af
lokalplanomradet. Der etableres desuden en overkgrsel, som betjener ca.
18 sommerhusgrunde i den nordlige del af lokalplanomradet.

Vejene i lokalplanomradet skal indrettes trafiksikkert. Stamvejen palaegges

1
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en hastighedsbegransning pa 40 km/t og gvrige veje indrettes som lege-
og opholdsarealer.

Der udlaegges stier i lokalplanomradet, som forbinder de enkelte dele af lo-
kalplanomradet med en gennemgaende grgnne Kkile.

Grgnne omrader og beplantning

Gennem lokalplanomradet fra nord til syd Igber en grgn kile. | den sydlige
del af lokalplanomradet bestar den grgnne kile af en 30 m breemme graen-
sende op til vandlgbet, Rugholm 4. Bremmen udlagges som fallesareal
for sommerhusgrundene i delomrdde 3. Fllesarealet i delomrade 3 er sa-
ledes alene til brug for beboerne i delomrade 3.

| delomrdde 6 udlaegges kulturengen beskyttet ved Naturbeskyttelseslo-
vens § 3 som fellesareal for sommerhusgrunden i delomrade 6. Fllesare-
alet i delomrdade 6 er alene til brug for beboere i delomrdde 6.

| delomrdde 7 udlagges overdrevet beskyttet ved Naturbeskyttelseslovens
§ 3 som faellesareal for sommerhusgrundene i delomrade 7. Fllesarealet i
delomrade 7 er alene til brug for beboere i delomrade 7.

Fallesarealet i delomrade 5 er forbeholdt alle lokalplanomradets beboere.
| delomrdde 5 udlaegges tre stgrre grgnne omrader, hver af disse grgnne
omrader udlegges med en sg. De grgnne omrader forbindes med ti meter
brede breemmer, hvori der udlaegges stier samt grgfter til afvanding. Grgf-
terne forbindes med sgerne, der indgar som led i afvanding af lokalpla-
nomradet. Der kan ikke forventes permanent vandspejl i sgerne. Pa den
sydlige strekning indskrankes de ti meter brede brammer til syv meter,
da der pad denne straekning alene skal anlagges grgfter.

Der reserveres areal til udvidelse af grgftesystemet, safremt det bliver
ngdvendigt i fremtiden pga. f.eks. grundvandsstigning. Disse arealer ind-
gar som en del af det udlagte vejareal. Der skal tages hensyn hertil ved an-
leggelse af veje i lokalplanomradet. Grgfterne bgr kun etableres safremt
der er behov herfor.

Der udlagges desuden et faelles friareal pa den gamle vandvarksgrund
graensende op til Foldenvejs vestlige side. Grunden bestar i dag af en byg-

Vandvearksgrunden med bygning, der bibeholdes. Bygningen indeholder
vandmdler mv.
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ning indeholdende vandmaler mv., bygningen bibeholdes.

Lokalplanen indeholder desuden bestemmelse om beplantning. Der er sa-
ledes fastsat bestemmelser om beplantningstype og hgjde for beplantnin-
gen.

Landsplandirektiv af juni 2005
Lokalplanomrddet er i landsplandirektiv af juni 2005 udpeget som nyt som-
merhusomrade med plads til maksimalt 170 grunde.

Landsplandirektivets generelle retningslinjer angiver, at der ikke ma ske
&ndringer i tilstanden af arealer, der er omfattet af Naturbeskyttelseslo-
vens § 3 samt i en omkringliggende bremme pd mindst fem meter. Samme
omrader ma ikke udstykkes til sommerhusgrunde, men kan benyttes som
f.eks. fellesareal. Intensiv rekreativ anvendelse, afvanding, anlaeg af stier,
graesslaning mv. kraever forudgdende dispensation.

Der ma desuden ikke ske andring i tilstanden af jorddiger, stendiger og
lignende, der er omfattet af museumslovens § 29a.

Regionplan 2005

Lokalplanomrddet er i Regionplan 2005 udpeget som jordbrugsomrade in-
den for kystnaerhedszonen.

Kystnaerhedszonen

Lokalplanomrddet ligger indenfor kystnarhedszonen, hvor lokalplanen
skal fglges af en redeggrelse for bebyggelsens visuelle pavirkning af om-
givelserne.

Lokalplanomrddet er beliggende ca. 800 m fra kysten og er beliggende
bagved et eksisterende sommerhusomrade. | den nordlige del af lokalpla-
nomradet vil en mindre del af den nye sommerhusbebyggelse vare synlig
fra kysten.

Pa billedet pa naeste side er pavirkningen af kystlandskabet visualiseret.
Stgrrelsen pa bygningerne i billedet er betragtet ved normal laseafstand
(30 cm), hvilket svarer til stgrrelsen af bygningerne set fra klitterne med

Ovenstdende billede af et sommer-
hus er taget fra det eksisterende
sommerhusomrdde. Sommerhuset
er indfgrt i visualiseringen pd naste [
side. Sommerhuset mdler 15.50 me- §
ter i bredden og 4.00 meter i hgj-
den.

AN

Fotostandpunkt for visualisering pd naeste side.

| o

13



Lokalplanredeggrelse e Lokalplan FRE.18.06.01

Sw:a:.wm:.mm af nye sommerhuse i den :o&:mm del af lokalplanomrddet.
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det blotte gje. Fotostandpunktet er pa toppen af klitterne. Der er ca. 1 km
fra fotostandpunkt til lokalplanomradet. @vrige steder pa kyststraeknin-
gen vil der vaere eksisterende bygninger eller beplantning, der skarmer for
indsigten til det nye sommerhusomrade.

Ud fra visualiseringen og det faktum at der mellem lokalplanomradet og
kysten findes et eksisterende sommerhusomrdde, vurderes det ikke, at lo-
kalplanens virkeligggrelse vil udggre en reel pavirkning af kystlandska-
bet.

Lokalplanomrddet syd for Brattenvej med det eksisterende sommerhus-
omrdde i baggrunden.

Miljgvurdering

Frederikshavn Kommune har foretaget en miljgscreening iht. lov om Miljg-
vurdering af Planer og Programmer og vurderet, at lokalplanen ikke er om-
fattet af lovens krav om, at der skal foretages en miljgvurdering.

Lokalplanen tager hensyn til overdrev og kultureng omfattet af Naturbe-
skyttelseslovens § 3 ved at friholde disse arealer for bebyggelse, og der
vurderes ikke at kystlandskabet pavirkes, da et eksisterende sommerhus-
omrade ligger gst for lokalplanomradet.

Kystdirektoratet

Kystdirektoratet anbefaler i alle lokalplaner i kystnaere omrader, at der for
ny bebyggelse fastsattes en sokkelkote pa mindst + 1,50 m DVR9o, da dette
er en af forudsatningerne for at fa erstattet stormflodsskader i henhold til
»Lov om erstatning af skader fordrsaget af stormflod".

For at tage hensyn til vandstandsstigninger som fglge af klimaforandringer
sammenholdt med, at grundvandet star hgjt i omradet, fastlegges der en
hgjere minimum sokkelkote end ovenfor angivet. Det vil sige, at ny bebyg-
gelse syd for Brattenvej skal opfgres med en sokkelkote pd minimum 2.0 m
DVR90, mens ny bebyggelse nord for Brattenvej skal opfgres med en sok-
kelkote pa minimum 2.25 m DVR9o.

15
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S.18.01

meter

Kort nr. 1A: Udsnit af kommuneplanens rammer Lokalplangraense eeeeee e e

Kommuneplan 2005

Af Kommuneplan 2005 for Frederikshavn Kommune fremgar det, at lo-
kalplanomradet er beliggende i rammeomrade "det dbne land”, herun-
der "Jordbrugsomrade 20.30". Jordbrugsinteresserne er imidlertid vurderet
som varende "af mindre interesse”, men velegnet til skovrejsning. Vest for
lokalplanomradet ligger arealer for lokalisering af pelsdyrfarme. Narme-
ste eksisterende pelsdyrfarm ligger ved Skagensvej i en afstand af ca. 750
m fra sommerhusomradet. Lokalplanomradet graenser op til kommunepla-
nens rammeomrade S.18.01, jf. kort nr. 1A.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanen, hvad angar
anvendelse. Der udarbejdes som f@lge heraf kommuneplantillaeg nr. 93, der
fastleegger rammeomrade FRE.S.18.06. Lokalplanomradet vil efterfglgende
vare beliggende i rammeomrade FRE.S.18.06.

Stgjforhold
Stgj inden for lokalplanens omrade skal reguleres efter Miljgstyrelsens til

enhver tid geldende vejledende maksimale stgjgreensevardier for anven-
delsen til sommerhusomrade.

16
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Affaldsdepoter/Jordforurening

Der er ikke inden for lokalplanomradet registreret jordforurening, hvis der
i forbindelse med anlagsarbejder traeffes forurening, skal arbejdet stand-
ses og kommunen underrettes. Der skal herefter foretages en vurdering af
forurening i forhold til grundvand og arealanvendelse mv.

Afvandingsforhold

Syd for Brattenvej afvandes lokalplanomradet via Rugholm &, mens lokal-
planomradet nord for Brattenvej afvandes via interne etabelerede grgfter,
der forbindes med Engsig Baek Kanal.

Ingenigrfirmaet NIRAS har udarbejdet Redeggrelse for afvanding af som-
merhusudstykning ved Bratten Strand af 05.02.2008. Denne redeggrelse
vurderer bortledning af overfladevand fra lokalplanomradet. Det konklu-
deres bl.a. i redeggrelsen, at der kan ske en tilfredsstillende afledning af
overladevand via dels det planlagte grgftesystem og dels de eksisterende
vandlgb. Et forhgjet grundvandsspejl forarsaget af klimaandringer kan til
en vis grad afhjaelpes ved at udvide grgftesystemet. Der er saledes i lokal-
planbestemmelserne indfgrt en arealreservation til etablering af supple-
rende grgfter i delomrade 2, jf. kortbilag 3B.

Spildevandsplan
Lokalplanomrddet er ikke omfattet af Frederikshavn Kommunes spilde-
vandsplan.

Frederikshavn Kommune har i oktober 2006 udarbejdet en forundersggel-
se af bl.a. spildevandsforholdene ved udvidelse af sommerhusomradet i
Bratten. | denne forundersggelse vurderes fordele og ulemper ved forskel-
lige former for spildevandsbortskaffelse. Det konkluderes, at der er en tek-
nisk lgsning som kan anbefales til spildevandsbortskaffelse fra lokalplan-
omradet - nedsivningsanlaeg.

Ved valg af nedsivningsanlag til spildevandsbortskaffelse placeres anlaeg-
gets strenge i en sandmile oven p& det eksisterende terraen. Arsagen hertil
er at anlaeggets strenge skal have en mindsteafstand pa 1 meter til hgjeste
grundvandsspejl. Grundvandet star hgjt i lokalplanomradet, hvorfor stren-
gene kommer over det eksisterende terraen. Sandmilen skal have en mini-
mumshgjde pd mellem o0.74 og 1.5 m afhaengig af hvor pa lokalplanomra-
det de etableres. For naermere oplysninger om udformning af anlaegget og
sandmilen henvises til bilag om nedsivningsanlaeg.

Sandmilerne udformes sad de falder naturligt ind i landskabet og placeres
sdledes, at de holder en afstand til vandlgb, drenledninger og grgfter pa
mindst 25 m. Sandmilerne placeres sa de giver lokalplanomradet karakter
af et rimme-dobbe landskab. Sandmilerne skal derfor i princippet place-
res i nord-syd gdende retning som skitseret pa kortbilag nr. 3A, 3B og 3C. |
det omfang en nord-syd gaende retning ikke er mulig af hensyn til udnyt-
telsen af den enkelte grund kan Frederikshavnh Kommune tillade en anden
konkret placering end de pa kortbilagene viste. Princippet om rimme-dob-
be landskab skal dog tilstraebes.

Nedsivningsanlaggets strenge skal placeres i overensstemmelse med kort-
bilag 3A, 3B og 3C, men selve Sandmilen ma gerne slynge sig ind over skel.
Intensionen er at sandmilerne skal give et naturligt klitpraeg, hvorfor de
ikke skal afgraenses af f.eks. afstande til skel.
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Kortbilag 3A, 3B og 3C viser en arealreservation indenfor hvilken der kan
placeres nedsivningsanlag. Der skal ikke ngdvendigvis etableres nedsiv-
ningsanlag og sandmile pa hele det viste areal.

Varmeplanen

Lokalplanomradet er ikke omfattet af Frederikshavn Kommunes varmefor-
syningsplan. Der vil vare individuel varmeforsyning inden for lokalplan-
omradet.

Fortidsminder

Hvis der i omradet traffes 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.
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Lokalplanbestemmelser

| henhold til lov om planlagning (lovbekendtggrelse nr. 551 af 28. juni 1999
med senere a&ndringer) fastleegges herved fglgende bestemmelser for det
i §2 nevnte omrade

1.
1.1

2.
2.1

2.2

3.
3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Lokalplanens formal
Formalet med lokalplanen er:

at sikre omradets fremtidige anvendelse til sommerhusbebyggel-
se,

at sikre, at udbygningen af omradet tager hensyn til landskabet,

at sikre, at bebyggelsen placeres og udformes, sa der dannes et
harmonisk hele,

at sikre mulighed for etablering af nedsivningsanlag ovenpa ter-
ren, samt at disse placeres sd omradet far udtryk af et rimme-
dobbe landskab.

Lokalplanens omrade og zoneforhold

Lokalplanens omrdde afgraenses som vist pa kort nr. 2A og 2B og
omfatter dele af matr.nr. 8a, 11af, 12a, 13a, 14ab, 155, 16a, 16e og 17a
alle Bratten, Elling, dele af matr.nr. 16a og 17a begge Strandby By,
Elling samt alle parceller, der efter den 18.09.2007 udstykkes i lo-
kalplanomradet. Det samlede areal udggr 473.398 m2.

Med den offentlige bekendtggrelse af byradets endelige vedta-
gelse af planen er lokalplanomradet overfgrt fra landzone til som-
merhusomrade.

Omraddets anvendelse
Lokalplanomrdadet deles op i 7 delomrader, delomrade 1, 2, 3, &4, 5,
6 0g 7, i princippet som vist pa lokalplankortet.

Delomrade1, 2, 3, 4, 6 og 7 ma anvendes til sommerhusbolig, hvil-
ket vil sige beboelse (natophold) i tidsrummet 1. april til 30. sep-
tember. Uden for dette tidsrum ma boligen kun anvendes til kort-
varige ferieophold mv.

Pa hver grund ma der kun opfgres eller indrettes én bolig.
| delomrade 3 udlagges et grgnt faelles friareal for samtlige bebo-
ere i delomrdde 3. Omradet udlaegges i princippet som vist pa lo-

kalplankortet, kort nr. 4C.

Delomrade 5 udlaegges til felles friareal. Omradet ma ikke bebyg-
ges.
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| delomrdde 6 udlaegges et grgnt falles friareal for samtlige bebo-
ere i delomrdde 6. Omradet udlagges i princippet som vist pa lo-
kalplankortet, kort nr. 4B.

| delomrade 7 udlaegges et grgnt faelles friareal for samtlige bebo-
ere i delomrade 7. Omrddet udlagges i princippet som vist pa lo-
kalplankortet, kort nr. 4A.

Udstykning
Lokalplanomradet skal udstykkes i princippet i overensstemmelse
med kortbilag 3A, 3B og 3C

| delomrade 1, 2 og 4 ma parceller ikke udstykkes med en stgrrelse
mindre end 2.500 m? ekskl. vej. Alle parceller skal udstykkes séle-
des, at de kan indeholde et kvadrat med en sidelinje pa mindst 35
meter.

| delomrdade 3 ma parceller ikke udstykkes med en stgrrelse mindre
end 1.300 m? ekskl. vej. Den gennemsnitlige grundstgrrelse inden
for delomrade 3 skal, inkl. parcellernes andel i faellesarealerne in-
den for delomrade 3, vaere pa mindst 2500 m?. Alle parceller skal
udstykkes saledes, at de kan indeholde et kvadrat med en sidelinje
pa mindst 35 meter.

| delomrdde 6 og 7 md parceller ikke udstykkes med en stgrrelse
mindre end 1.300 m? ekskl. vej. Den gennemsnitlige grundstgrrelse
inden for delomrade 6 og 7 skal, inkl. parcellernes andel i faelles-
arealerne inden for delomrade 6 og 7, va&re pa mindst 2500 m>.

Alle parceller i delomrdde 6 og 7 skal udstykkes sdledes, at de som
udgangspunkt kan indeholde et kvadrat med sidelinje pd 35 me-
ter.

Delomrade 5 ma ikke udstykkes yderligere.
Fellesarealerne i delomrdde 3, 6 og 7 ma ikke videreudstykkes.

Alle arealstgrrelser er eksklusiv vejarealer.

Vej-, sti- og parkeringsforhold
Vejadgang til:

- delomrade 1, 2, 6 og 7 skal ske fra Foldenvej i princippet som vist
pa lokalplankortet.

- delomrade 3 og 4 skal ske fra Ngrgardsvej i princippet som vist pa
lokalplankortet.

Alle veje skal udlagges som private fellesveje

Vejene udlaegges som lege- og opholdsarealer i henhold til vejreg-
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ler.

Der skal udlagges areal til nye veje og stier i princippet som vist pa
lokalplankortet. Pa lokalplankortet er vist de arealer som er udlagt
til:

Veje markeret med A...ooviiiiiiiiiiiiiiiiiinens 8.00 m brede
Veje markeret med B.ovvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiieneens 10.00 m brede
Vej markeret med C..oevvrninniiiiniiiiiiiiieeeenns 10.00 m bred
Vej markeret med D.vovenrvnenniiiiniiiiiiinieneenns 10.00 m bred
Stimarkeret med a..coovveiiiiiiiiiiiiieee 10.00 m brede
Sti markeret med b..eevveiiniiiiie 8.00 m brede
Sti markeret med C.ovvvvvvvenniiiiiiiiieeeeeee 7.00 m bred
Sti markeret med d..oovvveiiniiiiiiiiiiieen 4.00 m brede
Sti markeret med @...cvvveviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaes 8.00 m bred

Vendeplads markeret med V

Alle nye veje i lokalplanomrade palaegges bebyggelsesregulerende
byggelinjer i en afstand af 10 meter fra vejmidte, jf. kort nr. 5A, 5B
og 5C.

Veje og stier skal etableres med grusbelagning eller lignende og
ma ikke etableres med fast belagning.

Ved vej- og stitilslutninger skal der sikres de ngdvendige over-
sigtsarealer, jf. geldende vejregler iht. § 34, stk. 2 i Lov om offent-
lige veje.

Stier skal etableres i overensstemmelse med DS-publikationen
"Udearealer for alle - anvisning for beplantning og indretning med
henblik pd handicappedes faerden”

Der skal udlaegges parkeringsareal pa ejendommene svarende til
mindst 2 parkeringsplader pr. sommerhus.

Langtidsparkering af campingvogne, bade og lign. er ikke tilladt.

Tekniske anlaeg
Ny bebyggelse tilkobles offentlig elforsyning

Ny bebyggelse tilkobles offentlig vandforsyning. Omradet forsynes
af Frederikshavn Vand AJS.

Tagvand og vand fra befaestede arealer skal nedsives.

For den nordlige del af lokalplanomradet afledes regnvand til Eng-
sig Baek Kanal.

Regnvand afledes for den midterste del af lokalplanomradet til
grgfter etableret i lokalplanomradet. Grgfterne forbindes med
Engsig Baek Kanal. Der etableres sger, som forsinkelsesbassin i del-
omrade 5 i princippet som vist pa kort nr. 3B.

For den sydlige del af lokalplanomradet afledes regnvand til Rug-
holm a&.
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Inden for det udlagte areal til stier markeret med a og vej marke-
ret med C skal der foruden sti og vej anlaegges en gennemgarende
grgft fra syd mod nord, jf. § 6.4.

Inden for det udlagte areal til stier markeret med e og vej marke-
ret med D skal der foruden sti og vej reserveres areal til etablering
af grgfter til aflastning af det gvrige grgftesystem, jf. bebyggelses-
planen i kortbilag 3B.

Den grgnne bremme i delomrade 5, markeret med Il pa lokalplan-
kortet (kortbilag 4B), skal alene indeholde en grgft til afvanding
af lokalplanomradet. Grgften skal sammenkobles med de gvrige
grgfter i lokalplanomradet.

Grgften skal underfgres diget rgrlagt, jf. kortbilag 4B.

Spildevand skal renses ved hjalp af nedsivningsanlag eller lig-
nende, jf. bilag. Der ma ikke etableres minirensningsanlag til af-
ledning af spildevand. Nedsivningsanlag skal i princippet placeres
som vist pa kortbilag 3A, 3B og 3C.

Nedsivningsanlaegget kan udfgres sa det betjener et enkelt som-
merhus eller udfgres som fallesanlag for flere sommerhuse.

Hvis der etableres spabad eller pool over 250 liter og med klordo-
sering, skal der etableres eget nedsivningsanlaeg for dette i over-
ensstemmelse med gaeldende regler herfor, jf. bilag.

Der kan opfgres transformerstationer til omradets forsyning.

Der skal sikres afstand til el- og vandledninger jf. tinglyste dekla-
rationer, se kortbilag 5A, 5B og 5C

Bebyggelsens omfang og placering
Bebyggelsesprocenten for hver enkelt ejendom ma ikke overstige
15.

| delomrade 3 kan en forholdsmassig andel af det grgnne falles
friareal beliggende i delomrdde 3 inddrages i beregningen af det
maksimale etageareal/bebyggelsesprocenten for grunden.

| delomrade 6 og 7 kan en forholdsmassig andel af de grgnne
falles friarealer beliggende i delomrade 6 og 7 inddrages i be-
regningen af det maksimale etageareal/bebyggelsesprocenten for
grunden.

Pa hver ejendom ma der kun opfgres ét enkelt sommerhus med til-
hgrende garage.

Pa hver ejendom kan der herudover opfgres en enkelt bygning un-
der10 m?, som garage, carport og udhus. Bygningerne skal indbyr-
des placeres sdledes, at bebyggelsen danner et harmonisk hele.

Bygninger ma ikke opfgres i mere end én etage eller gives en
stgrre hgjde end 2,5 m fra terraen til overkant tagskaeg. Den totale
bygningshgjde over terreen ma ikke overstige 5 m. Ved anvendel-
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se af tunge tagmaterialer kan byradet tillade en bygningshgjde
pa op til 6,5 m.

Delomrdde 5 ma ikke bebygges.
Falles friarealet i delomrade 3, 6 og 7 ma ikke bebygges.
Fglgende arealer, jf. kort nr. 5a, 5B og 5C, ma ikke bebygges:

« Arealer, der er angivet som § 3-omrdde i henhold til naturbeskyt-
telsesloven, samt en 5 m bremme omkring disse arealer

- arealer der ligger inden for 30 m fra Rugholm a eller
+ arealer der ligger inden for 10 m fra vandlgb eller

- arealer der pa kort nr. 5A og 5B ligger uden for "graense for byg-
geegnet jord"

Bygninger i delomrade 1, 2, 6 og 7 skal udfgres med en minimum
sokkelkote pa 2.25 m DVR9o. Bygninger i delomradde 3 og 4 skal
udfgres med en minimum sokkelkote pa 2.00 m DVRgo.

Bebyggelsens ydre fremtraeden
Ydervaegge, sokler samt plankevaerker, jf. 10.3, skal fremtraede i
farver inden for jordfarveskalaen eller disse farvers blanding med
sort eller hvid. Til dgre vinduesrammer og lignende mindre byg-
ningsdele kan andre farver anvendes.

Facader skal som udgangspunkt opf@res i trae eller sten. Bygninger
inden for samme ejendom skal have et ensartet udtryk.

Tage skal udfgres som sadeltag uden afvalmning med en haldning
pa mellem 15 og 45 grader. Eventuelle udhuse skal have samme
taghaldning som hovedbygningen.

Tage skal beleegges med graestgrv, stra, tegl, grd cementpap, tag-
pap med listetakning eller som sort, gra eller hvid eternit. For
mindre partier kan glas tillige godkendes.

Bestemmelserne i 8.3 og 8.4 geelder ikke for bygninger under 10
m2.

Terraenregulering
Der ma i princippet ikke ske terreenregulering inden for lokalplan-
omradet.

Undtaget fra bestemmelsen i 9.1 er tilfalde, hvor det eksisterende
terraen i:

- delomrade 2, 6 og 7 har en kote mellem 1.75 m 0g 2.00 m inden for
det byggeegnede areal, jf. kort nr. 5B og 6B

- delomrade 3 og 4 har en kote under 2.00 m, jf. kort nr. 6C
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Der kan i disse tilfelde foretages terre@nregulering til kote 2.00 m.
Terraenreguleringen ma kun foretages i forbindelse med bebyg-
gelsen.

Uanset bestemmelsen i 9.1 ma der placeres sandmiler ovenpa ek-
sisterende terraen. Sandmilerne ma opfgres safremt de indeholder
anlag til spildevandsafledning og anlagges i henhold til geldende
bestemmelser herom jf. § 6 og bilag.

Sandmilerne skal etableres s& omradet far karakter af et rimme-
dobbe landskab i princippet som vist pa kortbilag 3A, 3B og 3C.

Frederikshavn Kommune kan eventuel tillade anden placering af
nedsivningsanlaeg og sandmiler end de pa kortbilag 3A, 3B og 3C
viste. Anden placering kan kun ske efter konkret ansggning.

| en bremme pd 10 m langs lokalplanomradets vandlgb/grgfter ma
der ikke foretages terr@nregulering eller jordarbejde uanset be-
stemmelserne i 9.2 0g 9.3.

Ubebyggede arealer, hegn og beplantning

En bra@mme pa 10 m langs lokalplanomradets vandlgb/grgfter skal
friholdes for hegn, beplantning mv. Der skal til enhver tid sikres
adgang til vandlgbi/grgfter til vedligeholdelse og oprensning af
disse.

Beplantning af de faelles grgnne omrader skal ske med egnstypiske
arter, der ikke overstiger 8 meter i hgjden.

Egnstypiske arter er eksempelvis engriflet tjgrn, alm. rgn, vild &b-
le og hassel.

Egnstypiske buske er eksempelvis alm. hyld, tgrst, alm. syren og
roser.

Klitfyr, bjergfyr og rynket rose (rosarugosa) ma ikke anvendes.

Hegn ma kun etableres som levende hegn, og der ma ikke opsat-
tes nogen form for tradhegn, plankevark eller lignende fast hegn.
Bestemmelsen galder ikke mindre hegning omkring terrasser.

Der kan etableres affaldsger til papir, flasker m.v. f.eks. som vist pa
kortbilag 3B og 3C.

Ubebyggede arealer skal fremstd ordentlige og ryddelige, og uden-
dgrs oplag ma ikke finde sted.

Der ma ikke @ndres i tilstanden af de pa kort nr. 5A og 5B vi-
ste omrader beskyttet efter naturbeskyttelseslovens § 3, samme er
galdende i en bremme pa 5 meter omkring de beskyttede omra-
der.

Der ma ikke andres i tilstanden af det pa kort nr. 5B viste dige.
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Grundejerforening
Der skal oprettes en grundejerforeninger med medlemspligt for
samtlige grundejere inden for lokalplanens omrade.

Grundejerforeningen skal efter krav fra kommunalbestyrelsen op-
tage medlemmer fra tilgraensende omrader.

Grundejerforeningen skal efter krav fra kommunalbestyrelsen
sammenslutte sig med én eller flere bestaende grundejerforeniger
fra tilgrensende omrader.

Grundejerforeningen kan, hvis den finder det hensigtsmaessigt,
sammenlagge sig med bestdende grundejerforeninger for til-
grensende omrader.

Grundejerforeningen skal oprettes ndr mindst 50% af boligerne er
taget i brug, eller nar byradet kraver det.

Grundejerforeningen skal forestd drift og vedligeholdelse af de i
§ 3.4, 3.5, 3.6, 3.7 0g 5.4 naevnte fellesarealer og fallesanlaeg, jf.
kortbilag 4A, 4B og 4C.

Grundejerforeningen skal i gvrigt forestd de opgaver, som i medfgr
af lovgivningen henlaegges til foreningen.

Grundejerforeningen er berettiget til ved opkraevning hos med-
lemmerne ogleller ved optagelse af 1an af fremskaffe de gkonomi-
ske midler, der er ngdvendige for udfgrelsen og administrationen
af foreningens opgaver, samt til at kraeve forngdent sikkerhed her-
for.

Grundejerforeningen er pligtig at tage skgde pd de i § 3.4, 3.5, 3.6,
3.7 0g 5.4 naevnte og pa kortbilag 4A, 4B og 4C viste faellesarealer
og feellesanlaeg, herunder veje og stier.

Grundejerforeningens vedtagter og e&ndringer heraf skal godken-
des af Frederikshavh Kommune.

Forudsaetning for ibrugtagning

Fgr ny bebyggelse kan tages i brug, skal de i lokalplanen naevnte
bestemmelser om bebyggelsens udformning og ubebyggede area-
ler veere opfyldt.

Tilladelser fra andre myndigheder

Hvis der i omradet treeffes spor efter fortidig aktivitet i form af
jordfaste fortidsminder eller lignende, skal arbejdet straks stand-
ses og fundet indberettes til Vendsyssel Historiske Museum jf. mu-
seumslovens § 27.

Fredskovspligten skal ophaves pa matr.nr. 17a Strandby By, Elling
(delomrade 3) fgr lokalplanens bestemmelser kan tages i anven-
delse. Fredskovspligten kan ophaves frem til 2009 mod tilbagebe-
taling af tilskud til skovrejsning.
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Der skal ansgges om tilladelse til etablering af sger, jf. Planlovens §
35 om a&ndret arealanvendelse.

Der skal sgges dispensation til intensiv rekreativ anvendelse af fael-
lesarealerne i delomrdde 3, 6 0og 7, herunder til anlaeg af stier, graes-
sldaning og afvanding.

Lokalplanens retsvirkninger

Efter Byradets endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalpla-
nen ma ejendomme, der er omfattet af planen kun udstykkes, be-
bygges eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse med planens be-
stemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortseette
som hidtil. Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig selv krav om etab-
lering af de anlaeg med videre, der er indeholdt i planen.

Byrddet kan meddele dispensation til mindre vasentlige lempelser
af lokalplanens bestemmelser under forudsatning af, at dette ikke
er i modstrid med lokalplanens formal.

En bestemmelse i lokalplanen hvis indhold er fastlagt i en aftale
med en statslig eller regional myndighed, kan dog kun fraviges ved
en dispensation med den pagaldende myndigheds godkendelse.

Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres
ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

Der kan foretages ekspropriation af privates ejendom, nar ekspro-
priationen vil vaere af vaesentlig betydning for virkeligggrelsen af
lokalplanen.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er ufor-
enelige med lokalplanen, fortraenges af lokalplanen.

Andre private byggeservitutter kan eksproprieres, nar det vil vaere
af vasentlig betydning for virkeligggrelsen af planen.
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Byradets pategninger:

Fremlaeggelsespdtegning
Lokalplanforslaget er vedtaget af Frederikshavn Byrad den 23. april 2008.

P3 Byrddets vegne

\./l.:"/‘rf/‘/ “\J ‘\ | “
Jane Wiis *
Kommunaldirektgr

Vedtagelsespategning

| henhold til planlovens § 27 vedtages lokalplanen endeligt, idet der i forhold til

det offentliggjorte forslag er foretages @&ndringer i afsnit 3, 4, 6, 7, 9, 10 0g 13.

Pa Byradets vegne, den 27.08.2008.

yVWWIA/ ‘ “v‘ j
Jane Wiis
Kommunaldirektgr
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Nedsivningsanlaeg

Krav til nedsivningsanlaeg pa op til 30 PE

Nedsivningsanlaeg ma kun etableres af autoriserede kloakmestre.

Jf. Miljgstyrelsens vejledninger nr. 2 og 5 fra 1999, Dansk Ingenigrforenings norm for "Mindre

aflgbsanlag med nedsivning"”, DS 440 samt Rgrcenter anvisning 013 fra feb. 2007.

Afstand

Mere end 300 meter til vandforsyning. Dog evt. 75 meter.
Afhanger af hvilken retning grundvandet bevager sig.

Mere end 150 meter til have/markvanding. Dog evt. 75 me-
ter. Afhanger af hvilken retning grundvandet bevager sig

Mere end 25 meter til vandlgb (draen, grgft, mm.)

Bgr veere mere end 50 meter til andre nedsivningsanlaeg

Bgr veere mere end 5 meter til bygninger og skel

Mere end fra 3-6 meter til traeer og buske

Mere end 25 meter til stejle skraninger (> 250 promille)

Grundvandsstanden

Skal vaere 2,5 meter og mindst 1,0 meter under sivestren-
gene.

Bundfaldningstank

1 - 5 personer kraever 2.000 liter

6 - 10 personer kraever 4.000 liter

11 - 15 personer kraever 6.000 liter

16 - 20 personer kraver 8.000 liter

21 - 25 personer kraver 10.000 liter

26 - 30 personer kraver 12.000 liter

Mindst 2 og hgjst 3 kamre

Skal tgmmes mindst en gang om aret

Nedsivning Personer Sand(korntype A) Sand(korntype B)
1-5 30 meter 45 meter
6 36 m 54 m
7 42m 63 m
8 48 m 72m
9 54 m 81m
10 60 m 90 m
15 90 m 135 m
20 120 m 180 m
25 150 M 225 m
30 180 m 270 m

Spabad/pool over 250 L

Kraever sarskilt udledning. Mindst 1 m 3 enkammer tank og
mindst10 meter sivedran. 10 meters afstand til nedsivning
af spildevand

Lerholdigt jord

Jorden afgraves i 1,8 meters dybde og erstattes med eg-
net jord (type A). Eller der laves mileanlag. Samme krav til
leengden af strengene som for type B. Der forlanges kun et
set jordprgver.

Erstatningsjord Hvis erstatningssand (type A) laegges oven pa en type B
jord, betragtes jorden som type A.
Jordbundsprgver Udtages der hver sivestrengene skal ligge. Altsa normalt i

80 cm dybde. Ved jordhgjsanlaeg dog i overfladen.
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