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Forord

Denne lokalplan er udarbejdet med henblik pd at omdanne ejendommen
Rolykke til pensionat og beboelse. Inden for omradet skal den eksisteren-
de bygning og ny bebyggelse anvendes til bdde bolig og lettere erhvery,
som pensionat, showroom og lign.

Byradet havde fremlagt lokalplanforslag nr. SAE.B.03.07.01 til offentlig de-
bat i perioden fra den 31. januar 2019 til den 31. marts 2019. | denne pe-
riode var det muligt for alle interesserede at komme med bemarkninger,
indsigelser og @ndringsforslag.

Der er i hgringsperioden kommet een indsigelse vedrgrende vinduesparti
mod vest. Skitse pa side 26 er erstattet, som fglge heraf.

Lokalplanen kan ses pa bibliotekerne i Frederikshavn, Skagen og Saby el-
ler pa Frederikshavn Kommunes hjemmeside med adressen: www.frede-
rikshavn.dk

Frederikshavn Kommune
Center for Teknik og Miljg
Radhus Allé 100

9900 Frederikshavn.

E-mail: tf@frederikshavn.dk
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Oversigtskort, der viser lokalplanomrddets placering i Saby.
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Hvad er en lokalplan?

Lokalplaners indhold

En lokalplan er en plan for et afgraeenset omrade af kommunen, der fast-
saetter forskellige bindende bestemmelser for grundejere, lejere og bru-
gere inden for 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
forudsaetninger for at tage ny bebyggelse i brug. Sddanne forudsaetninger
kan f.eks. dreje sig om etablering af afskarmningsforanstaltninger eller
tilslutning til feellesanlaeg.

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 overens-
stemmelse med lokalplanen. En lokalplan er saledes ikke en handlings-
plan, der medfgrer handlepligt for grundejerne, og man kan af samme
grund ikke se af planen, hvornar en given foranstaltning eventuelt gen-
nemfgres.

Lovgrundlag
Indholdet og proceduren for at vedtage en lokalplan fremgar af "Lov om
planlaegning” (LBK nr. 287 af16. april 2018 med senere a&ndringer).

Lokalplanpligt

Byrddet har pligt til at udarbejde en lokalplan inden et stgrre byggeri, an-
leegsarbejde eller udstykning sattes i gang. Hensigten med denne pligt er
at sikre stgrre sammenhang i og offentlighedens kendskab til den kom-
mende planlagning. Overfgrsel af arealer fra landzone til byzone og som-
merhusomrade 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 indflydel-
se pa den Igbende planlaegning, der foregar i kommunen. Derfor skal alle
lokalplaner vaere fremlagt i en offentlig hgringsperiode, inden planen kan
vedtages endeligt af Byradet.

Kommuneplanen

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

Plansystemdk.dk
Nar Byradet har endeligt vedtaget en lokalplan, bliver den offentliggjort
i Plansystemdk.dk.
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Hvordan er en lokalplan opbygget?
En lokalplan bestar oftest af tre dele:

- En redeggrelse

- En raekke bestemmelser og

- Et sat 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

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 miljg-
screeningen.

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 pageldende 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 omrdadet kan komme til
at se ud.
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Lokalplanredeggrelse

Lokalplanens baggrund

Lokalplanomradet omfatter den bevaringsvaerdige bygning Rolykke, der
omkring 1900-tallet blev opfgrt og anvendt som bolig og pensionat. Ejen-
dommmen har siden 1963 vaeret ejet af Forsvaret, der har anvendt bygnin-
gen som kontor og tjenestebygning. Bygningen har kulturhistorisk veerdi
og har bevaringsmaessig vardi 2.

Ejendommen er nu solgt. De nye ejere gnsker at omdanne ejendommen til
pensionat, beboelse og andet erhverv i form af lager, showroom og kon-
tor. Ligeledes gnsker ejer mulighed for at opfgre et anneks med udlej-
ningsvaerelser, samt en garage.

Lokalplanomradet er ved lokalplanens udarbejdelse ikke omfattet af en
lokalplan, hvorfor igangsatning af lokalplanprocedure er ngdvendig for at
imgdekomme gnsket om omdannelse af ejendommen til pensionat, bo-
lig og erhverv.

Lokalplanens formal og indhold

Lokalplanens formal er at sikre, at omrddet kan anvendes til blandet bolig
og erhverv, i form af pensionat med mulighed for servering, samt show-
room, lager og kontor for internetvirksomhed.

Lokalplanen fastlaegger et byggefelt, hvor ny bebyggelse skal placeres.
Tekniske anlaeg kan dog placeres udenfor byggefeltet. Bebyggelse kan op-
fgres i maksimalt 3 etager. Den maksimale bygningshgjde ma ikke overs-
stige 12 m. Ny bebyggelse skal sgges tilpasset eksisterende bebyggelse.

Lokalplanen indeholder en rakke bestemmelser om bebyggelses ydre
fremtraeden. Bestemmelserne er opdelt i bevaringsvaerdige bygninger og
gvrige bygninger. Ny bebyggelse skal sgges tilpasset den bevaringsvar-
dige bygning Rolykke. Herved sgges der sikret en god harmoni og kultur-
vaerdi i omradet.

Den bevaringsverdige bygning Rolykke, der findes pd lokalplanomrddet. Bygningen er registreret med bevaringsverdi 2.
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Hovedbygningens facader og gavle skal udfgres som blank mur i teglsten.
Facader og gavle skal fremstd i farven teglrgd, mens soklen skal fremsta
i granit eller cement uden tilsat farve. Mindre bygningsdele kan fremstd
i andre materialer og skal gives farverne hvid eller sort, eller en blanding
heraf, eller de rgde farver inden for jordfarveskalaen.

Garager, udhuse og lignende mindre bygninger kan opfgres i treekon-
struktion med udvendig braeddebeklaedning. Traeveerk skal fremstd i far-
verne hvid, sort, eller en blanding heraf eller de rgde farver inden for
jordfarveskalaen.

Tage skal udfgres som symmetriske saddeltage med en haldning pa mel-
lem 30 og 45 grader. Tage skal udfgres som heltage. Tagbeklaedningen pa
bygninger til bolig og erhverv ma kun vare sort skifer, plane plader el-
ler tagpap. Der ma ikke anvendes reflekterende materialer. Garager, ud-
huse og lignende mindre bygninger kan opfgres med anden tagbeklaed-
ning. Der ma ikke opsattes solfangere pa den bevaringsvardige bygning
Rolykke.

Skorstene pd den bevaringsvaerdige bygning skal opfgres som murede
skorstene i samme overflade som bygningens facademur.

Der mad ikke opfgres nye kviste pd den bevaringsvaerdige bygning Rolyk-
ke. Kviste pa gvrige bygninger skal placeres mindst tre tagsten fra kip
eller udvendige bygningssider og den forreste lodrette flade skal place-
res i tagfladens nederste halvdel. Den samlede leengde af kviste pa hver
tagflade ma ikke overstige en trejdedel af hver enkelt tagflades laengde.

Illustrationsplan, der viser et eksempel pd, hvordan lokalplanomrddet kan indrettes.
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Adgangsvejen til Sebygdrd Skov.

Antenneanlag vest for bygningen.

Kaerestetrae midt pd omrddet.
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Kvistgavle og kvistsider skal fremtreede med glatte sider evt. med inte-
grerede glaspartier.

P& de ubebyggede arealer ma der ikke ske oplagring uden for bygninger
eller afskeermede arealer.

Tekniske installationer skal fremfgres under terren og ma ikke fgres pa
facader.

Lokalplanens omrade

Lokalplanomradet, der ved lokalplanens udarbejdelse er beliggende i
landzone, udggr ca. 3300 m2. Omradet ligger i et kuperet terraen vest for
Alborgvej, hvor de tilstgdende omrader mod syd og gst er bebygget med
boliger og erhverv. Mindre end 300 m mod syd for lokalplanomréddet fin-
des Saebys centeromrade, der er et omrdde med butikker, boliger og er-
hverv. Mod nord og vest graenser ejendommen op til Sebygard Skov og
ned til Saby A, der er et offentligt naturomrdde. Adgangsvejen til Seby-
gard Skov gar langs lokalplanomradets sydlige afgraensning. Omradet nord
for lokalplanomradet, langs Saby A er fredet. Hele lokalplanomradet er
desuden omfattet af bade skovbyggelinje og abeskyttelseslinje.

Hovedbygningen ligger tilbagetrukket med naturen i baggrunden.

Lokalplanomrddet er beliggende i et varieret naturlandskab med skov, a
og abne arealer, der tilsammen udggr en grgn kile, der gennemskarer
Saeby by fra Saebygérd Skov, langs Saeby A og ud mod kysten umiddelbart
nord for Seby Havn.

Lokalplanomrddet er bebygget. Tilbagetrukket pd omradets hgjdepunkt
ligger den bevaringsvaerdige hovedbygning, der er opfgrt i 1917. Bygningen
er ombygget i ar 2000. Omradet har vaeret bebygget siden 1892 og ejen-
dommen har siden sin oprindelse varet opkaldt Rolykke. Den oprindeli-
ge bygning blev benyttet som bolig og blev omkring 1897 ogsa drevet som
pensionat. Bygningen blev senere forhgjet med en ekstra etage. Den ek-
sisterende bygning har senest vaeret ejet af Staten og har veeret anvendt
som kontor og lager for Forsvaret.

Lokalplanomrédets eksisterende hovedbygning har siden 2013 varet vur-
deret med bevaringsmassig verdi 2. Der findes pd omrddet en garage.
Yderligere findes et antenneanlaeg teet ved hovedbygningens vestside.

Store dele af lokalplanomradet bestar af abne arealer med enkeltstdende
store Igvtraeer, hvoraf et er benavnt karestetrae og bestar af et bggetrae
og egetrae, der er vokset ind i hinanden.

1
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Rolykke - 2018, hvor terraenet foran huset er jaevnet ud. Rolykke omkring 1900-tallet, med niveaudelt haveanlag.

Omrédets &bne arealer ud mod Alborgvej barer praeg af markant terraen-
regulering foretaget i nyere tid. De historiske fotos ovenfor viser trin ned
til et haveanlaeg. Desuden viser nutidige tekniske anlaeg ligeledes spor af
terr@nregulering.

Umiddelbart nord for lokalplanomrddet er en tunnel under Alborgvej,
hvor et stiforlgb forbinder nabolagets boligomrader med naturomraderne
nord for lokalplanomradet.

Tunnel under Alborgvej indgdr i nabolagets stiforbindelse. Fra tunnellen deler stien sig -
t.v. mod privat trappe til Rolykke og th. ned langs Saby A.

Bzaeredygtige tiltag

Byradet har vedtaget, at Frederikshavn Kommune skal gennemfgre en raek-
ke tiltag med henblik pad at basere det samlede energiforbrug udelukken-
de pa vedvarende energi i ar 2030. Beslutningen omfatter hele Frederiks-
havn Kommunes geografiske udstrakning. Byradet gnsker saledes generelt
at stgtte initiativer for at fa nedsat energi- og ressourceforbruget i savel ny
som eksisterende bebyggelse til gavn for miljget og ejernes gkonomi.

Frederikshavn Kommune har i kommuneplanens generelle retningslinjer
blandt andet anbefalet at anvende fa og gedigne materialer, tilpasset det
danske klima, af en hgj kvalitet, som patinerer smukt og har en lang leve-
tid. Det anbefales at tenke langsigtet med hensyn til klima/miljgvenlige
materialer, der eksempelvis giver en effektiv isolering eller har et lavt 02
udslip under produktionen.

Frederikshavn Kommune anbefaler sdledes generelt, at bebyggelse op- Brandhane begravet i terraenet.
f@gres som lavenergibebyggelse, og at det tilstraebes anvendelse af baere-
dygtige byggematerialer. Der bgr til enhver tid tilstraebes at opfgre sunde
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huse pa et handvaerksmaessigt hgjt niveau.

Lokalplanplanens sammenhaeng med anden planlagning
Kommuneplanens retningslinjer

Lokalplanomradet er beliggende i et omrade udpeget til flersidig anvendel-
se. Inden for disse omrader skal der sgges mod at tage et samtidigt hensyn
til eksempelvis natur, miljg, landskab og rekreative vardier samt fortsat
bosatning og erhverv.

Lokalplanens gennemfgrelse vil sikre, at der inden for lokalplanomradet
gives mulighed for bosatning, erhverv, rekreation og natur pa arealet.
Dermed vurderes at lokalplanen tilgodeser og fremmer en flersidig an-
vendelse.

Store dele af lokalplanomradet er beliggende i et omrade, hvor kommu-
neplanens retningslinjer anfgrer, at skovrejsning er ugnsket. Udpegningen
er blandt andet begrundet i et gnske om at friholde arealer med sarlige
landskabelige sammenhange, natur- og kulturvardier.

Lokalplanen anfgrer byggefelter, der afgraenser hvor der ma bygges. Her-
ved friholdes store dele af omrddet som opholdsarealer. Det landskabelige
udtryk sikres i lokalplanens bestemmelser om ubebyggelse arealer.

Lokalplanomradet er i sin helhed udpeget som sarligt vardifuldt land-
skab. Udpegningen skal sikre bevarelse af s@regne og egnskarakteristiske
landskabstraek og skal bidrage til at give borgere og gaester unikke na-
turoplevelser. De sarligt veerdifulde landskaber skal sa vidt muligt frihol-
des for anvendelse til formal, der kan pavirke oplevelsen af landskabet,
f.eks. st@grre byggeri samt stgrre veje og tekniske anlaeg.

Der bgr vises tilbageholdenhed med at udviske egnskarakteristiske traek
i landskaberne. For at give mulighed for at opleve landskaberne ma der
blandt andet etableres anlaeg til brug for friluftsliv og turisme i det om-
fang, det ikke forringer landskabsvardierne vaesentligt.

Lokalplanen anfgrer byggefelter, der afgra@nser hvor der ma bygges, samt
parkeringsarealer. Herved bevares store opholdsarealer, hvis karakteristi-
ka sikres i lokalplanens bestemmelser om ubebyggede arealer. Lokalpla-
nen giver mulighed for at genskabe det oprindelige terra@n. Desuden vil
genskabelsen af pensionat og beboelse give gget mulighed for tiltraekning
af turister, der gnsker at opleve bade by og natur.

Pa lokalplanomradets nordligste del, hvor omradet er bevokset med skov,
er et delomrade udpeget som gkologisk forbindelse. Udpegningens formal
er at sikre plante- og dyrearter har mulighed for at sprede sig fra et na-
turomrade til et andet naturomrade. Inden for omraderne kan der opfgres
byggeri eller tekniske anlaeg i det omfang, det ikke hindrer spredningen
af dyr og planter.

Lokalplanens byggefelter omfatter ikke omradets nordligste del. Herved
friholdes de gkologiske forbindelser for byggeri. Desuden indeholder lo-
kalplanenen bestemmelser om ubebyggede arealer, der bevarer den gko-
logiske forbindelse.

Lokalplanomrdadet er i sin helhed udpeget i kommuneplanens retningslin-
jer som verdifuldt kulturmiljg. Kulturarven og de vardifulde kulturmiljg-
er udggr en vedvarende ressource og et strategisk element i kommunens
udvikling i forbindelse med savel byudvikling som byomdannelse. Vaerdi-
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erne kan medvirke til at skabe de dynamiske og spa@ndende bomiljger og
byomrader, der tiltrekker borgere og gaster. De vaerdifulde kulturmiljger
er ikke kun knyttet til den faste kulturarv som bygninger m.v, men ogsa til
det liv, de aktiviteter og de traditioner, der knytter sig hertil.

Lokalplanen muligggr at ejendommen Rolykke gendannes til pensionat og
beboelse. Herved genskabes et kulturmiljg med rekreative vaerdier og bo-
satning, der samtidigt bevarer badde bygning og kulturarv.

Den sydligste del af lokalplanomrddet er beliggende inden for maksimal
konsekvensafstand til slagterivirksomhed. Lokalplanomradet ligger ca.
400 m fra slagteriet og bergres minimalt og primeert ved arealets par-
keringsomrade. Eksisterende bebyggelse bergres ikke. Heraf vurdereres
konsekvensafstanden til slagterivirksomheden at vaere af underordnet
betydning.

Lokalplanen vurderes at vare i overensstemmelse med kommuneplanens
retningslinjer.

Kommuneplanens rammer for lokalplanlagning

Lokalplanomradet er ved lokalplanens udarbejdelse beliggende inden for
kommuneplanramme SAE.F.03.57, der er udpeget til rekreativt omrade.
Anvendelsen inden for disse omrader er forbeholdt ferie- og fritidsformal,
som rekreative arealer, boldbaner og lignende. Desuden er der mulighed for
erhverv inden for virksomhedsklasse 1-2.

Inden for kommuneplanramme SAE.F.03.57 kan der kun i begranset om-
fang opfgres ny bebyggelse og kun i forbindelse med omradets funktion
som idreetsomrdde. Kommuneplanrammen anfgrer desuden at ny bebyg-
gelse maksimalt ma opfgres i 1 etage og i maksimalt 4.0 m hgjde.

For at imgdekomme en fremtidig anvendelse som boligomrade med mulig-
hed for erhverv i virksomhedsklasse 1-2 udarbejdes kommuneplantillaeg nr.
15.53. Kommuneplantillzeg 15.53 overfgrer lokalplanomradet i et nyt ram-
meomrade SAE.B.03.07.

Kommuneplanramme SAE.B.03.07 udlaegger lokalplanomradet til boligom-
rade og giver mulighed for at ny bebyggelse kan opfgres i 12 etage og i
maksimalt 6.0 m hgjde.

Lokalplanomradet er ved lokalplanens udarbejdelse beliggende i landzone.
Lokalplanen SAE.B.03.07.01 overfgrer lokalplanopmradet til byzone.

Udarbejdelsen af kommuneplantilleg 15.53 sikrer at lokalplanen er i over-
ensstemmelse med kommuneplanrammen. Kommuneplantilleegget of-
fentligggres samtidig med lokalplanen.

Kilmatilpasningsplan

Klimatilpasningsplanen for Frederikshavn Kommune indeholder en risiko-
kortlegning, som har baggrund i en sarbarhedskortlaegning og en var-
dikortleegning. Risikokortlaegningen sammenholder sandsynligheden for
oversvgmmelse med de verdier, der kan ga tabt i de enkelte omrader.
Den sydgstlige del af lokalplanomradet, arealet fra hovedbygningen og ud
mod Rolykkevej og Alborgvej ligger ifglge Klimatilpasningsplanen inden
for et omrade, hvor der er risiko for oversvgmmelse i forbindelse med eks-
treme vejrforhold. Risikoomrddet omfatter ikke eksisterende bebyggelse
eller udlagte byggefelt. Dermed vurderes lokalplanen at veere i overens-
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stemmelse med klimatilpasningsplanen.

Lov om Miljgvurdering af Planer og Programmer og af konkrete projek-
ter (VWVM)

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 at screeningen viser, at gennemfgrelse af planen ikke medfgrer
vaesentlig indvirkning pa miljget.

Kystnaerhedszonen / den kystnaere del af byzonen
Kystnaerhedszonen er en 3 km bred breemme langs landets kyster, - for
Frederikshavns Kommunes vedkommende Kattegat og Skagerak/Tannis-
bugten. Inden for kystnarhedszonen ma inddragelse af nye arealer i by-
zone kun ske nar der foreligger en sarlig planl@gningsmaessig eller funk-
tionel begrundelse herfor, jf. planlovens §5b, nr. 1.

Lokalplanomradet bliver i forbindelse med lokalplanen overfgrt til byzone
og er beliggende ca. 1 km fra kysten og er dermed beliggende inden for
den kystnare del af byzonen. Der findes mellem lokalplanomradet og ky-
sten eksisterende bebyggelse, der bevirker at bebyggelsen i lokalplanom-
radet ikke kan ses fra kysten.

Det vurderes pa den baggrund, at der ikke vil veere nogen vasentlig pa-
virkning af byens kystprofil ved en gennemggrelse af lokalplanen.

Kystbeskyttelse

Kystdirektoratet ggr opmaerksom pa, at det kan vaere hensigtsmaessigt, at
tage stilling til laveste sokkelkote for nybyggeri i lokalplanomrader. Ved
fastsaettelse af laveste sokkelkote bgr fglgende forhold indga: Byggeri-
ets levetid og placering, klimaforandringer, en forventet stormflodsvand-
stand og forventede skader ved evt. oversvgmmelse.

Kystdirektoratet har tidligere peget pa en mindste sokkelkote i Frederiks-
havn pa 1,45 m DVR9o. Lokalplanomradet ligger iht. Dansk Hgjdemodel
2015 med en terrenkote pd over 9 m DVR9o, og lokalplanen indeholder
derfor ingen bestemmelser om mindste sokkelkote.

Fredninger

Arealet omkring Saby A& er fredet. Fredningen gér ind over lokalplanom-
radets nordlige skellinje over en straekning pa ca. 35 m og med et areal pa
sammelagt ca. 114 m2, som vist pa kortbilag 2. Det fredede areal er bevok-
set med skov og omfatter skreenten ned mod Saby A. Fredningens over-
skridelse af skellinjen er beskeden og er fremkommet i forbindelse med
nyopmaling af skellinjer og den efterfglgende korttilpasning, foretaget
umiddelbart forud for lokalplanudarbejdelsen. Fredningen er ikke tinglyst
pa ejendommen.

Naturbeskyttelse

A-beskyttelse

Lokalplanomradet ligger i sin helhed inden for dbeskyttelseslinje pa 150
m fra Saby A og m& ikke bebygges, beplantes eller terr@nreguleres uden
dispensation fra Frederikshavn Kommune efter naturbeskyttelsesloven
eller ophavelse fra Miljgstyrelsen.

Bebyggelse og anlag inden for lokalplanomradet vil bergre beskyttelses-
zonen. Dette forudsaetter dispensation fra Frederikshavn Kommune efter
naturbeskyttelsesloven.

15



Lokalplanredeggrelse o Lokalplan SAE.B.03.07.01.

Skov

Lokalplanomrddet ligger i sin helhed inden for skovbyggelinje pa 300 m
fra Saebygard Skov og ma ikke bebygges uden dispensation fra Frederiks-
havn Kommune efter naturbeskyttelsesloven henholdsvis ophavelse af
skovbyggelinjen ved Miljgstyrelsen.

Bebyggelse og anlaeg inden for lokalplanomradet vil bergre beskyttelses-
zonen. Dette forudsaetter dispensation fra Frederikshavn Kommune eller
ophavelse af skovbyggelinjen ved Naturstyrelsen efter naturbeskyttel-
sesloven.

Natura 2000- omrdder
Der er ingen Natura 2000-omrdder i narheden af lokalplanomradet, og
det vurderes, at planen ikke pavirker Natura 2000-omrader vaesentligt.

Bilag IV-arter
Omradet rummer ikke sjaldne eller udryddelsestruede planter eller dyr.

Museumslov

Hvis der i omrddet traeffes spor af fortidig aktivitet i form af jordfaste for-
tidsminder eller lign. skal arbejdet straks standses og fundet indberettes
til Vendsyssel Historiske Museum, jf. Museumslovens §27. Bygherren kan
forud for igangsattelse af jordarbejde anmode Vendsyssel Historiske Mu-
seum om en udtalelse om, hvorvidt arbejdet indebarer en risiko for gde-
leggelse af vasentlige fortidsminder og konsekvenserne heraf, herunder
gkonomiske konsekvenser.

Fredede og bevaringsvaerdige bygninger
Fredede og bevaringsvaerdige bygninger fremgar af gennemfgrte SAVE re-
gistrering af bygninger i den tidligere Seby Kommune.

| SAVE registreringerne opereres med bevaringsvaerdier fra1-9, hvor1er den
hgjeste vardi. Det er besluttet, at definere bygninger med bevaringsvaer-
dier fra 1-4 som bevaringsvardige.

Lokalplanomrddet rummer en bevaringsvaerdig bygning, registreret med
bevaringsmaessig vaerdi 2. Ifglge SAVE-undersggelsens notat beskrives fgl-
gende: Rolykke. Opfg@rt af Skovrider F riis, Agerledet. 1892. Her boede For-
fatteren Gustaw Wied til leje med sin familie fra 1894 - 1897. Gustav Wied
og Alice Tutein blev gift pa Rolykke. Gustav Wied navngav huset, Ro - der
hvor han skulle skrive, og Lykke - der hvor familien var. Efter 1897 indret-
tede Familien Friis huset til Pensionat. Senere forhgjet med 2. etage.

Safremt en bevaringsvaerdig bygning gnskes nedrevet kan det kun ske ef-
ter en sarlig procedure, herunder en hgring og offentlig bekendtggrelse.

Frederikshavn Kommunes Bygningsforbedringsudvalg kan pa baggrund af
en konkret vurdering give gkonomisk stgtte til udvendige genopretnings-
og opretholdelsesarbejder pa bevaringsvardige bygninger. Det forudsat-
ter som minimum, at bygningerne er kategoriserede med bevaringsvar-
dier1-4, og at bygningerne anvendes helt eller delvis til beboelse. Stgtten
gives som kontant tilskud. Der gives ikke stgtte til rene vedligeholdelses-
arbejder.

Varmeforsyning
Lokalplanens omrade er beliggende i et omrade med fjernvarme. Ny be-
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byggelse kan tilsluttes kollektiv varmeforsyning. Bebyggelse inden for lo-
kalplanomrddet skal udfgres med vandbarne anlaeg. Byggeri ma ikke op-
varmes med el.

Vandforsyning
Omrdadet skal tilsluttes den almene vandforsyning, Frederikshavn Vand
AIS, i henhold til Frederikshavn Kommunes Vandforsyningsplan 2009-19.

Spildevand

Lokalplanomrddet er omfattet af Frederikshavn Kommunes spildevands-
plan. Lokalplanomradet har derfor tilslutningspligt til det offentlige klo-
aksystem. | henhold til spildevandsplanen er omradet falleskloakeret,
hermed menes, at regn- og spildevand afledes i samme ledning til det
offentlige kloaksystem. Dranvand fra omfangsdran omkring bygninger
ma afledes til faellessystemet, mens gvrigt draenvand ikke ma afledes til
det offentlige kloaksystem.

Safremt de befaestede arealer og tagarealer tilsammen overstiger 35 % af
det matrikulzare areal, skal ejeren for egen regning etablere forsinkelse af
regnvand pa grunden. Frederikshavn Spildevand A/S skal godkende pro-
jektet for det private kloaksystem for s vidt angar installationer til for-
sinkelse af regnvand.

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

Renovation

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

Stdjforhold

Bygningsreglementets krav om stgjniveauet fra trafik skal som udgangs-
punkt overholdes.

Lokalplanomradets anvendelse overgar til boligomrade. Der er udarbejdet
en stgjberegning for at belyse, hvor meget stgj der pafgres ejendommen
fra Rlborgve;j.

Fglgende forudsaetninger ligger til grund for stgjberegningen:
Stgjberegningen er foretaget pa baggrund af data fra Kortforsyningen, en
del af Geodatastyrelsen under Miljgministeriet og vejstgjsberegninger fra
Vejdirektoratet, samt hastigheder og trafiktal fra Frederikshavn Kommune
Beregningen af stgj er foretaget efter metoden Nord2000.

Belastningen af trafikstgj fra Alborgvej er beregnet i 1,5 m hgjde pa lokal-
planomrddet og kan ses af nedenstdende kort. Der er desuden beregnet et
facadestgjkort for hovedbygningen Rolykke, se bilag 4.

Miljgstyrelsens vejledende grensevardier angiver, at det maksimale stgj-
niveau for boligomrader og udendgrs opholdsarealer ma vaere 58 dB og at
det maksimale stgjniveau for pensionat o. lign. ma vaere 63 dB.

Stgjberegningen konkluderer, at trafikstgjen fra Alborgvej p& store dele af
lokalplanomradet er inden for det tilladte stgjniveau. Der er sdledes gode
muligheder for udendgrs opholdareal.

Facadestgjberegningen konkluderer, at trafikstgjen fra Alborgvej over-
skrider dele af hovedbygningen Rolykkes sydlige gavl og gstvendte faca-

de med fa decibel. Frederikshavn Kommune har vurderet at overskridel-
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sen kan accepteres, da denne er minimal. Afvaergeforanstaltning i form af
stgj- vaeg Ivold er ude af proportioner og ikke gnskvardig, da udsynet til
den bevaringsvardige bygning gnskes bibeholdt. Den samlede stgjrapport
kan ses i bilag 4.

$ Stgjniveau
Lyen i dB
<=33
33 < <=38
38 < <=43
43 <« <=48
48 < <=53
63 < <=58
58 < <=863
63 < <=68
68 <
Signaturforklaring
1 Bygning
=g ve
9&@'.

Farverne viser den stgjbelastning, der er beregnet inden for pdgaeldende areal.
De orange og gullige omrdder overholder stgjniveauet for bolig- og udendgrs
opholdsarealer.

Det réde omrdde overholder stgjniveauet for "bed €7 breakfast” og erhverv.

Lokalisering af virksomheder

| forbindelse med lokalisering af nye virksomheder i et omrade, sker det
pa grundlag af en vurdering af virksomhedens forventede pavirkning af
omgivelserne. Enhver aktivitet er klassificeret efter, hvor meget den erfa-
ringsmaessigt belaster omgivelserne med bl.a. stgj, luftforurening og tra-
fik.

Jordforurening
Der er ikke kortlagt jordforurening i omrddet iht. Lov om forurenet jord.

Hvis der i forbindelse med jordarbejde inden for lokalplanomrddet traeffes
forurening skal arbejdet standses og kommunen underrettes. Der skal her-
efter foretages en konkret vurdering af forureningen i forhold til grund-
vand, arealanvendelse mv.

Veje

Lokalplanomréddet har vejadgang via Rolykkevej til eksisterende overkgr-
sel til Alborgvej. | forbindelse med overkgrslen til lokalplanomradet, ud-
legger lokalplanen et parkerings- og vejomrade. Inden for lokalplanom-
rddet etableres parkeringspladser med 2 pladser pr. bolig, 1 plads pr. ud-
lejningsvaerelse og1 plads pr. 100 m? kontor / lager. Der etableres 2 pladser
til handicap-parkering. Der udlaegges en forbindelsesvej mellem lokalpla-
nomradets parkeringsarealer gst om hovedbygningen Rolykke.

Desuden etableres cykelparkering inden for lokalplanomradets byggefelt
eller parkeringsareal jf. kortbilag 2.
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Der kan ikke etableres direkte vejadgang til Alborgvej fra lokalplanomr3-
det.

Udfgrelse af vejanleeg m.m., der kan have vasentlig betydning for fards-
lens sikkerhed og afvikling skal godkendes af Frederikshavn Kommune
med samtykke fra politiet, jf. Ferdselslovens §100.

Opsatning af skilte inden for en vejbyggelinie krever godkendelse af vej-
myndigheden Frederikshavn Kommune.

Udlaeg af nye private faellesveje skal godkendes af Frederikshavn Kom-
mune.

Kollektiv trafik

Lokalplanomradet betjenes med kollektiv trafik via Saby Busterminal,
hvor regionalbusserne til og fra bl.a. Frederikshavn, Hjgrring og Aalborg
holder.

Tilgaengelighed

| lokalplanen er der fastsat bestemmelser om, at alle veje, p-pladser og
stier samt forbindelser mellem disse, skal udformes med ramper og lig-
nende, sa der er fuld tilgengelighed for alle. Arealerne skal udlegges ef-
ter geldende bygningsreglement og SBI anvisning.

Der skal etableres handicapparkering taet pd hovedindgangen eller ad-
gangsarealerne. | denne forbindelse er "taet pd" inden for en afstand af
30 m. Der skal etableres handicap p-plads ifglge gaeldende bygningsreg-
lement og SBI anvisning. Ifglge SBI anvisningen er der, afhangig af par-
keringsanlaeggets stgrrelse, krav om etablering af et antal handicapplad-
ser til alm. biler (3,5 x 5,0 m) samt et antal handicappladser til kassebiler
(4,5 x 8,0 m). Handicappladser til kassebil kan udggre de fgrste handicap-
pladser til alm. biler. For yderligere oplysninger kan der tages kontakt til
Tilgengelighedsudvalget, der er nedsat under Frederikshavn Kommunes
Handicaprad.

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, draenledninger og spildevandsledninger.
Kommunen kan vare behjalpelig med at oplyse, hvilke forsyningsselska-
ber, der dakker det padgaeldende omrade.

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

Ved lokalplanens udarbejdelse er fglgende servitutter lyst inden for lokal-
planomrddet.

1. Dok om faedselsret mv., tinglyst 22.09.1910

2. Dok om byggelinjer mv., tinglyst 03.08.1951

3. Dok om oversigt mv., tinglyst 09.09.1965

4. Dok om adgangsbegraensning mv., tinglyst 10.04.1972
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Ad 1) Dokumentet omhandler fardselret til matr.nr. 1i over matr.nr. 1bs
Saebygdrd Hgd. Volstrup.

Ad 2) Dokumentet omhandler en byggelinje i forhold til Alborgvej p& 12,5 m
malt fra vejmidte. Byggelinjen kan ses med omtrentlig placering af kort-
bilag 2. Det angivne byggefelt bergrer ikke byggelinjen.

Ad 3) Dokumentet vedrgrer oversigtsareal ud til Alborgvej. Dokumentet
fremgar ikke af Tingbogens akter, sd den pracise angivelse af arealet er
ikke angivet. Lokalplanen giver ikke mulighed for bebyggelse ved over-
kgrslen til Alborgvej. Det vurderes derfor ikke at lokalplanen er i konflikt
med servitutten.

Ad 1) Dokumentet vedrgrer adgangsbegraensning til Alborgvej.

Ingen af de tinglyste servitutter er i modstrid med lokalplanens bestem-
melser.

Tilladelser fra andre myndigheder

Lokalplanomradet er i sin helhed omfattet af a-beskyttelseslinje og skov-
byggelinje jf. Naturbeskyttelsesloven.

Bebyggelse, beplantning og terrenregulering inden for d-beskyttelslinjen
kraever dispensation Frederikshavn kommune.

Bebyggelse inden for skovbyggelinjen kraver dispensation fra Frederiks-
havn Kommune. En evt. ophavelse af skovbyggelinjen kraever tilladelse
fra Miljgstyrelsen.
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Lokalplanbestemmelser

| henhold til bekendtggrelse nr. 287 af 16.04.2018 - med senere &ndrin-
ger - fastsaettes herved fglgende bestemmelser for det i afsnit 2 navnte
omrade.

1.

Formal

Lokalplanens formal er at sikre,

1.1

1.2

1.3

1.4

2.

2.1

2.2

3.1

3.2

3.3

at omradet kan anvendes til blandet bolig og erhverv med mulig-
hed for pensionat med servering / bed & breakfast, samt show-
room, lager og kontor for internethandelsvirksomhed.

at den eksisterende bebyggelse Rolykke bevares.

at ny bebyggelse gives en udformning, der gg@r, at den har et godt
samspil med den bevaringsvardige bebyggelse Rolykke.

At sikre, at omradets karakter, landskabelige kvaliteter og saer-
praeg bevares.

Omrdde og zonestatus

Lokalplannomradet afgranses som vist pa kortbilag 1 og omfat-
ter matr.nr. 1i og 1bs, Saebygard Hgd., Volstrup, samt alle parceller,
derefter den 31. januar 2019 udstykkes fra de navnte ejendomme.
Lokalplanomradet ligger i landzone. Med bekendtggrelsen af den
endeligt vedtagne lokalplan overfgres lokalplanomradet i sin hel-
hed til byzone.

Arealanvendelse

Lokalplanomradet ma anvendes til:

- Boligformal med 1 bolig inden for lokalplanomrédet.

« Erhvervsformal som pensionat, bed & breakfast o. lign. overnat-

ningssted med mulighed for servering af morgenmad, samt kon-
tor.

« Erhvervsformal som showroom, lager og kontor inden for virk-

somhedsklasse 1-2.

Der gives ikke mulighed for etablering af detailhandel.dog undta-
get internetbutik og dertilhgrende faciliteter.

Der kan etableres tekniske anlag til omradets lokale forsyning.

Der ma pad ejendommene kunne drives en sddan virksomhed som
almindeligvis kan udgves i beboelsesomrader, f.eks. liberalt er-
hverv og kontorvirksomhed m.v. under forudsaetning af at den
pagaldende virksomhed ikke medfgrer vasentlige @&ndringer af
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L.

4.2

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

5.9

6.1

6.2

2L

trafikforholdene i omradet, eller skaber et gget behov for parke-
ring, der ikke er plads til pa den pagaldende ejendom.

Udstykning

Lokalplanomréddet skal som udgangspunkt fremstd som én ejen-
dom. Eksisterende ejendomme kan sammenlagges. Omradet ma
ikke udstykkes yderligere jf. dog pkt. 4.2.

Ejendomme til tekniske anlaeg kan udstykkes, s grunden ikke er
stgrre end anlaeggets sokkelflade +1,0 m hele vejen rundt herom.

Bebyggelsens placering og omfang

Bevaringsvaerdig bygning ma ikke nedrives uden tilladelse fra
kommunalbestyrelsen.

Eventuel opbygning af eller tilbygning til bevaringsvaerdige byg-
ninger ma maksimalt opfgres i 3 etager.

Eventuel opbygning af eller tilbygning til bevaringsvardig bebyg-
gelse ma ikke overstige 12 m, malt fra et fastlagt niveauplan / ek-
sisterende terraen. Skorstene og antenner er ikke omfattet af hgj-
debegransningen.

Ny bebyggelse skal placeres inden for de byggefelter, som er vist
pa kortbilag 2.

Ny bebyggelse ma opfgres i maksimalt 12 plan.

Bygningshgjden pa ny bebyggelse ma ikke overstige 8,5 m, malt
fra et fastlagt niveauplan / eksisterende terran.

Der kan opfgres en havepavillion pd maksimalt 20 m2? uden for
byggefeltet.

Mindre, sekundaere bygninger som redskabsskure, cykelskure,
miljgstationer, drivhuse og andre, sekundare bygninger skal op-
fgres inden for byggefelterne som vist pa kortbilag 2 jf. dog pkt.
5.7.

Bebyggelsesprocent ma ikke overstige 30 % for lokalplanomradet

som helhed.

Bebyggelsens ydre fremtreeden

Bevaringsvardige bygninger

Bevaringsvaerdig bebyggelse, bygning A + B, som vist pa kortbilag
2, ma ikke nedrives, ombygges eller pd anden made andre udse-
ende, dog med undtagelse af tilladte andringer jf. pkt. 6.2 - 6.22.

Den bevaringsvardige bygnings sektion B, som vist pd kortbilag
2 kan ved tilladelse fra Frederikshavn Kommune sgges andret sa

Ad 4.1)

Mindre skelreguleringer / areal-
overfarsler mod naboejendom-
me kan tillades efter konkret
ansggning.

Sekundere bygninger er udhu-
se, garager, drivhuse, skure, cy-
kelskure, transformere, pumpe-
stationer ol. mindre bygninger



Rolykke med altan - fra omkring dar
1900.

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

6.10

6.11

6.12

6.13

6.14
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den tilpasses bygning A. Bestemmelsen skal sikre, at bygning B's
ydre fremtraaden forskgnnes og harmoniseres den oprindelige ho-
vedbygnings arkitektur.

Facade
Facader skal udfgres som blank mur i tegl. Facader skal fremsta i
rgde sten.

Kvistflunke kan udfgres i andre materialer end facadematerialer-
ne, f.eks. zink eller glas.

Altan

Der kan opfgres altan pa den bevaringsvaerdige bygning A's gstli-
ge facade. Altanen skal i princippet reetableres som den oprinde-
ligt fremstod pd den bevaringsveardige bygning. Med i princippet
menes at altanens ydre fremtraden skal fremsta i hvidmalet i stil
med den oprindelige arkitektur. Altanen skal placeres symmetrisk
i forhold til facadens kvist.

Ved opfgrelse af altanen jf. pkt. 6.5 kan der isaettes to dgre i faca-
den for at sikre adgang til altanen. Dgrene skal placeres symme-
trisk i forhold til facadens kvist. Dgrene skal fremsta i hvidmalet i
stil med den oprindelige arkitektur og jf. pkt. 6.21.

Tag

Tage skal udfgres som symmetriske saddeltage med en haldning
pa mellem 30 og 45 grader. Tage skal udfgres som heltage. Tagud-
haeng ma ikke udfgres med et fremspring, der deekker murede ge-
simser og lignende facadeudsmykning.

Tagbekladningen ma vare sort skifer, skifer eternit eller sorte
vingetegl i normale danske former. Der ma ikke anvendes blanke
eller reflekterende tagmaterialer.

Der kan ikke opfgres nye kviste pa den bevaringsvardige bygning.

Eksisterende kviste pad den bevaringsvardige bygning kan fremsta
med integrerede glaspartier i kvistflunke og tagflader.

Eksisterende vinduer i tagfladen pd den bevaringsvardige byg-
ning kan erstattes af stgrre vinduer, med en dimension, der over-
holder galdende bygningsreglements bestemmelser for rednings-
abninger. Der ma maksimalt isaettes to tagvinduer pr. tagflade og
maksimalt med en dimension pa 0,80 X 1,00 m. Vinduer skal pla-
ceres symmetrisk omkring eksisterende kvist.

Tagvinduer skal fglge tagets flade.

Tagterasse

Der kan opfgres tagterasse pa bygning B, som vist pa kortbilag 2.
Ved opfgrelse af tagterasse kan taget pa bygning B fjernes og fa-
cademuren pa bygning B kan forhgjes med en brystningsmur pa
maksimalt 1,0 m.

For at skabe adgang til tagterassen kan der isettes dgre og vindu-
er i bygning A's vestlige kvistgavl. Vinduer og dgre skal veere med
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karme og vinduesflader som dannebrogsvinduer.

Arkitekt-forslag for integreret tagterasse pd Rolykkes vestside.
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Vinduer og dgre
Vinduer pd den bevaringsvardige bygning skal udfgres med ram-
mer og karme af tra, der males med en dakkende hvid maling.

Vinduer i eksisterende bygninger skal udfgres som 1-, 2-, 3,- eller
u-fags dannebrogsvinduer. Vinduer i bygning B skal ved udskift-
ning erstattes af dannebrogsvinduer med samme hgjde og pro-
portioner vinduerne i bygning A.

Vinduesbuer i kvisten pd den bevaringsvardige bygnings front-
side skal bevares i overenstemmelse med bygningens oprindelige
karakter. Kvistvinduets tvarsprosser skal fglge bygningens ydre
linjer. Udskiftning af vinduestype kan udfgres efter tilladelse fra
Frederikshavn Kommune.

Yderdgre i den bevaringsvaerdige bygning skal fremsta i hvid. Dgre
skal vaere fyldningsdgre eller glatte dgre. En eller flere fyldninger
kan erstattes af glas.

Andre bygningselementer

Ventilationsafkast skal placeres, sa de ikke er synlige fra offentlige
veje og stier. Ventilationsmotorer ma ikke placeres pa bygninger-
nes tage eller facader. Dog kan ventilation forklaedes i skorstene
jf. pkt. 6.20.

Safremt der opfgres skorstene skal der laves to skorstene, der pla-
ceres i tagryggen, mindst 3,0 m fra gavlen og som indpasses sym-
metrisk i forhold til husets kviste.

Skorstenspiber skal udfgres i blank mur i rgde tegl med samme
overflade som husets facade.

Der kan opfgres udvendigt, delvist udvendigt eller indbygget ele-
vatortdrn i tilknytning til bygning B. Udvendigt eller delvist ud-
vendigt elevatortarn kan opfgres i murveerk, i réde plane plader
jf. jordfarveskalaen eller i stal/glas-konstruktion. Elevatorentar-
net ma ikke vaere hgjere end husets tagryg.

Ad 6.17) Vinduesbuer i frontkvisten.

Ad 6.20) Set fra vest. Rolykke med to
skorstene - fra omkring dr 1900.
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Eventuelt elevatortdrn i bygning A skal opfgres indvendigt.

Der ma ikke opsattes solfangere eller solceller pa den bevarings-
verdige bygning.

@vrige bygninger

Ny bebyggelse skal gives en udformning i harmoni med den eksi-
sterende bevaringsvardige bebyggelse med hensyn til facaderyt-
me, hgjde, materialer, vinduer, dgre og taghaldning.

Facade

Facader skal fremstd i materialernes naturlige overflade eller ma-
les i sort, hvid, en blanding heraf eller de rgde farver inden for
jordfarveskalaen. Der henvises til den klassiske jordfarveskala
udarbejdet af Radvadcenteret og gengivet pa side 51 i Socialmi-
nisteriets publikation "Bevaringsvaerdige bygninger" november
2006 jf. bilag 3.

Facader pa bygninger til erhverv ma udfgres i blank mur eller tree.
Facader pa mindre, sekundare bygninger ma udfgres i andre ma-
terialer, som f.eks. tra, stal, kobber, zink og aluminium.

Tag

Tage pa bygninger til erhverv skal udfgres som symmetriske sad-
deltage med en haldning pad mellem 30 og 45 grader. Tage skal
udfgres som heltage og ma ikke udfgres med udhaeng. Overgan-
gen mellem facade og tag skal udfgres som gesims. Bestemmelsen
skal sikre sammenhang mellem ny bebyggelse og den bevarings-
vaerdige bebyggelse. Sekundare mindre bygninger som garager,
skure og lign. kan have en anden taghaldning.

Tagbekadning pa bygninger til erhverv skal udfgres med sort ski-
fer, plane tagplader eller tagpap. Der ma ikke anvendes blanke el-
ler reflekterende tagmaterialer. Tagbekladningen pd mindre, se-
kundare bygninger kan udfgres med andre materialer.

Vinduer og dgre

Vinduer i ny bebyggelse skal udfgres med rammer og karme af
tre, aluminium eller en kombination af disse, der males med en
daekkende hvid maling.

Vinduer i ny bebyggelse skal udfgres som 1-, 2- eller 3-fags dan-
nebrogsvinduer. Bestemmelsen skal sikre, at vinduer tilpasses
den bevaringsvaerdige hovedbygnings arkitektur.

Dgre i ny bebyggelse skal fremstad i hvid tilsvarende den beva-
ringsvaerdige bygning. Dgre i facade mod offentlig vej skal vare
fyldningsddre eller glatte dgre. En eller flere fyldninger kan er-
stattes af glas. Bestemmelsen skal sikre, at dgre tilpasses den be-
varingsvaerdige hovedbygnings arkitektur.

Skilte

Skiltning og reklamering ma ikke finde sted pa den bevaringsver-
dige bygning. Henvisning- og orienteringsskilte i maksimalt Ay
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stgrrelse kan dog opsattes. Dog jf. pkt. 6.34. Der ma kun opsat-
tes et skilt pr. facade eller gavl og skiltning skal opsattes parallelt
med bygningsfacaden i vandrette eller lodrette linjer.

Der ma ikke skiltes pa etagerne over stueetagen eller pa tage.
Der ma opsaettes firmaskilte af nedenstdende typer:

Der ma opsattes et skilt ved adgangsvejen til den enkelte virk-
somhed. Skiltet ma alene oplyse om virksomhedens navn, logo,
adresse og art eller produktion. Skiltet skal vaere regtangulart el-
ler kvadratisk og ma ikke overstige 2 m2. Skiltet skal holdes i af-
dempede farver, dog kan logo holdes i de farver virksomheden
normalt benytter. Ved flere virksomheder kan skilte samles i en

galge.

Der ma opsattes firmaskilt pd muren ved indgangspartiet til virk-
somheden: Skiltet ma maksimalt vaere i A3 st@rrelse.

Pylonskilte ma ikke opsattes.

Skilte ma ikke opsattes uden Frederikshavn Kommunes tilladelse.

Ubebyggede arealer

Beplantning

Ubebyggede arealer mellem den bevaringsvaerdig bygning og Al-
borgvej skal have en parklignende karakter, der sikrer at bygnin-
gen er synlig fra Alborgvej. Arealet skal fortrinsvis bestd at klip-
pede plener med enkelte mindre bede og solitaere traeer.

Beplantning pa ubebyggede arealer og opholdsarealer, som er
markeret pad kortbilag 2, skal ske med egnskarakteristiske traeer
og buske.

Hegn

Hegn i skel, mod vej, sti, nabo- eller feellesarealer skal vare le-
vende hegn. Det levende hegn kan suppleres med et let trddhegn
pa indvendig side med hgjst samme hgjde som det levende hegn
fuldt udvokset, dog maksimalt 1,8 m.

Der ma ikke opfgres faste hegn inden for lokalplanens omrade,
bortset fra afskarmning af terrasser. Faste hegn ma ikke placeres
narmere end 10 m fra forsiden af bygning A.

Terraenregulering

Der ma ikke ske terrenregulering naermere skel end 1 m inden for
lokalplanens omrade. | gvrigt ma der ikke ske terrenreguleringer
ud over * 0,5 m i forhold til det eksisterende terraen. Dog ma der
terreenreguleres ved tilbagefgrsel til omradets oprindelige karak-
ter, i princippet som vist pa historiske fotos.

Opholdsarealer

Der skal udlaegges udendgrs opholdsareal svarende til mindst
50% af etagearealet. Opholdsarealer i tilknytning til pensionatet
kan placeres pa terraen, pa daek eller som terrasser. Opholdsarea-

Ad 7.5) Nedsanket have foran
bygningen - fra omkring 1900-tallet.
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ler i tilknytning til boligen kan tillige placeres pa tagterasse.

Udenddrs opholdsarealer skal overholde Miljgstyrelsens vejleden-
de graenseverdier for stgj pa 58 dB. Opholdsarealerne skal derfor
placeres i henhold til omradets stgjbelastning, som vist pa kort-
bilag 2.

Der udlagges ét felles opholdsareal for hele lokalplanomradet
som angivet pa kortbilag 2.

Udendgrs oplag
Oplagring ma ikke ske uden for bygninger eller sarligt afskarme-
de arealer.

Oplag af fritidsbade, campingvogne og uindregistrerede kgretgjer
ma ikke finde sted.

Renovation

Ved projektering skal der reserveres de ngdvendige arealer til sor-
tering, opbevaring og transport af affald i overensstemmelse med
Frederikshavn Kommunes regulativ.

Lyskilder pG ubebyggede opholdsarealer
Lyskilder med samme belysningsfunktion skal veaere ens pa de
ubebyggede arealer inden for hele lokalplanens omrade.

Befaestelse af veje, stier og opholdsarealer.

Veje, stier og befaestede opholdsarealer skal hver for sig udfg-
res med ensartet materialevalg, der afspejler og afgraenser de re-
spektive arealers funktion. Lokalplanen stiller saledes ikke krav
om, at der skal befaestes pa en bestemt made, men det skal sikres,
at der er en gennemgaende linje i bygherres valg af befastelse.

Veje, stier og parkering

Veje og stier

Vejadgangen til lokalplanomradet skal ske fra Rolykkevej som vist
i pd kortbilag 2.

Der udlaegges areal til vejadgang som vist pa kortbilag 2.

Der udlaegges areal til en 3,0 m bred forbindelsesvej mellem lo-
kalplanomradets parkeringsarealer gst om hovedbygningen, som
vist i princippet pa kortbilag 2.

Der kan ikke etableres direkte vejadgang til Alborgvej.

Parkering

Der udlaegges areal til parkering som vist pa kortbilag 2. Parkerin-
gen skal overholde de normer for parkeringspladser, der er angi-

vet i parkeringsnorm for Frederikshavn Kommune.

Der udlaegges til parkering:

+ 2 p-pladser pr. bolig
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* 1 p-plads pr. udlejningsvarelse.
* 1 p-plads pr. 100 m? lager / kontor.

Arealudlag til parkering ma ikke bebygges, men kan beplantes el-
ler befaestes indtil parkeringen etableres.

Hver p-plads skal som minimum vare 2,5 m x 5 m (bredde x leeng-
de)

Der skal etableres handicapparkering tet pa indgang. Ideelt i
hgjst 30 meters gangafstand. Antallet af handicap parkerings-
pladser skal udfgres efter bygningsreglementets bestemmelser.
For yderligere oplysninger kan der tages kontakt til Tilgaenge-
lighedsudvalget, der er nedsat under Frederikshavh Kommunes
Handicaprad.

Der skal etableres 2 afmarkede handicapparkeringspladser. Den
fgrste af disse skal som minimum vare 4,5 m x 8 m. Den anden
skal som minimum vare 3,5 m X 5 m.

Der skal etableres cykelparkering inden for arealet udlagt til par-
kering eller inden for det angivne byggefelt, som vist pa kortbi-
lag 2.

Alle adgangsveje, p-pladser og adgange til nye bygninger skal ud-
formes med ramper og lignende, sa der er fuld tilgeengelighed for
alle. Arealerne skal udlaegges efter galdende bygningsreglement
og SBI anvisning.

Tekniske anlaeg

Ledninger til el, telefon, antenner og lignende skal fremfgres un-
der terraen og ma ikke fgres pa facader.

Transformere, pumpestationer og lign. kan etableres, nar de op-
fylder kravene i lokalplanens punkt 3 om anvendelse samt punkt
6 om bebyggelsens udseende.

Antenneanlag ma ikke opsattes udvendige pa bygningsfacader
og tage, der vender ud mod offentlige veje og stier.

Ny bebyggelse kan tilsluttes kollektiv varmeforsyning i form af
fjernvarme.

Ny bebyggelse skal tilsluttes det offentlige kloaksystem efter an-
visninger fra Frederikshavn Spildevand A/S. Afledning af overfla-
de- og tagvand til lokal nedsivning forudsaetter godkendelse af
Frederikshavnh Kommunes miljgmyndighed.

Betingelser for at ny bebyggelse ma tages i brug
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr bebyggelsen er tilsluttet

det offentlige kloaksystem efter Frederikshavn Kommunes anvis-
ninger.
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Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr der er anlagt parkering
som anfgrt under lokalplanens punkt 8.

Bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr det er sikret at antennema-
sten er fjernet.

Tilladelse fra andre myndigheder

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

Frederikshavn Kommune iht. skovbyggelinje (dispensation).
Miljgstyrelsen iht. skovbyggelinje (ophavelse).

« Frederikshavn Kommune iht. 3-beskyttelseslinje (dispensation).

Frederikshavn Kommune iht. trafikstgj i forhold til anvendelsen af
bygninger (dispensation).

Lokalplanens retsvirkninger

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 medfgrer heller ikke i sig selv pligt til at udfgre de
anlag, der er indeholdt i planen.

Nar det i en lokalplan er bestemt, at en bebyggelse ikke ma ned-
rives uden tilladelse fra byradet, og tilladelsen nagtes, kan ejeren
forlange ejendommen overtaget af kommunen mod erstatning.
Overtagelsespligten pahviler dog kun kommunen, hvis der er et
vaesentligt misforhold mellem ejendommens afkastningsgrad og
afkastningsgraden for ejendomme med en lignende beliggenhed
og benyttelse, som ikke er omfattet af et nedrivningsforbud.

Byrddet 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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Vedtagelsespategning

Forslaget er vedtaget til offentlig fremlaeggelse den 23. januar 2019 i hen-
hold til planlovens § 24.

Pa byradets vegne

Birgit Hansen Mikael Jentsch
Borgmester Kommunaldirektgr

Lokalplanen er endelig vedtaget den 16. maj 2019 i henhold til planlovens
§ 27.

Pa byradets vegne

Birgit Hansen Mikael Jentsch
Borgmester Kommunaldirektgr
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Kortbilag 2

Indeholder data fra Geodatastyrelsen, Matrikelkort og WMS-tjeneste.
Lokalplanomradet er indlagt efter mal - opmalt i september 2018.

Signaturforklaring

Lokalplangreense
Vej-, sti- og parkering %’ﬂ Bevaringsveerdig bygning

Byggefelt m Bevaringsveerdig bygning

.+« | Omrade omfattet af fredning

Opholdsareal

Principiel vejadgang Stgjzone-greenser

Vejbyggelinje - omtrentlig placering ~—— === Greense for risikozone fra slagteri
tinglyst d. 03.08.1951

Plankort

Lokalplan SAE.B.03.07.01
Rolykke

Malforhold 1:500

FREDERIKSHAVN KOMMUNE
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1 Indledning og formal

Torben Jacobsen har bedt Niras om en redeggrelse af de trafikstgjmaessige for-
hold ved Rolykkevej 12, da man gnsker at omdanne dele af ejendommen til pri-
vat beboelse, samt "Bed and Breakfast”.

Neerveerende notat viser de beregnede niveauer af vejtrafikstegj pa udearealet
omkring bygningen, samt pa facaderne.

2 Beskrivelse af lokalplanomradet
Fokusomradet, Rolykkevej 12, (Figur 2.1), er beliggende i Szeby, op af ,&Iborgvej.
Omradet vil primaert veere udsat for veijtrafikstgj fra Alborgvej.

Figur 2.1 viser omr8det som der bereg-
nes for, indikeret med rod stiplet cirkel.

3 Graenseveardier for trafikstgjniveauer
Folgende graenseveerdier er af Miljgstyrelsen angivet som vejledende greense-

veerdier for vejtrafikstgj (i vejledning 4 fra 2007):

o Graenseveerdi
Omrade
Lgen <
Rekreative omrader i det abne land, sommerhusomrader, 53 dB
campingpladser o.l.
Boligomrader, bgrnehaver, vuggestuer, skoler og 58 dB
undervisningsbygninger, plejehjem, hospitaler o.l. Desuden
kolonihaver, udendgrs opholdsarealer og parker.
63 dB
Hoteller, kontorer mv.
NIRAS A/S T: 4458732 3232 www.niras.dk
Ceres Allé 3 D: 27618849 CVR-nr. 37295728
8000 Aarhus C E: AES@niras.dk Tilsluttet FRI
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Tabel 4.1 Viser trafiktal brugt
i beregningerne

For boligomrader og udendgrsopholdsarealer, er det séledes stgjgreensen pa
Lden < 58 dB, der er geeldende, mens det for "bed and breakfast” er 63 dB.

Lqen, er et produkt af et vejet gennemsnit af stagjpavirkningen, over et gennem-
snitligt degn. Veerdier udregnet om aftenen og natten, bliver saledes tillagt eks-
tra veerdi, for at godgare for menneskers ggede fglsomhed for stgjpavirkninger i
aften- og nattetimerne.

Trafikstgjsberegninger

Til vurdering af trafikstgjsniveauet er en tredimensionel terreenmodel opbygget i
programmet SoundPLAN (version 8.0 — 25-04-2018). Ved hjeelp af denne model
er stgjniveauer beregnet i henhold til beregningsmetoden "Nord2000”.

Grundlag for trafikstgjsberegninger
Til opbygning af stajmodellen er der indhentet data fra Kortforsyningen, som er

en del af Geodatastyrelsen under Miljgministeriet. Disse data omfatter hgjdekur-
ver, bygningsgeometri, vejmidte og matrikelgraenser som er anvendt til at geolo-
kalisere situationsplanen korrekt, sa det nye omrade kan indtegnes.

Refleksioner og vejrklasser
I udfeerdigelsen af stgjkurverne er alle refleksioner fra omkringliggende byg-

ninger medtaget. Da vilkdrene i Miljgstyrelsens vejledning er fastsat som geel-
dende for "praktisk frit felt”, dvs. uden refleksioner i bygningens egen facade,
vil stgjbelastningen p8 terraen veere overestimeret umiddelbart foran en byg-
ning. I beregning af facadestgjniveauerne er der taget hensyn til dette, og re-
sultaterne kan derfor sammenlignes direkte med Miljgstyrelsens vejledende
vilkar.

Der er regnet med 3 refleksioner og 4 vejrklasser i beregningerne.

Trafiktal
For Alborgvej, er antallet af karetgjer, ADT, samt vejtype og hastighed angivet.

Vejtype er angivet i henhold til ” NORD2000 - HANDBOG, Beregning af vejstgj i
Danmark, Rapport 434 — 2013” fra Vejdirektoratet.

Felgende trafiktal er anvendt i beregningsmodellen:

Belaag- Traf|k|nten5|tet Hastighed

Rlborg-  Trafic Road Inside SMA 11 6274
vej Town

Trafiktal og hastighederne er leveret af Frederikshavn Kommunes, og er et ud-
tryk for de gennemsnitlige malte hastigheder, ved optaellinger pa vejen i 2015.

NIRAS A/S T: +45 8732 3232 www.niras.dk
Ceres Allé 3 D: 27618849 CVR-nr. 37295728
8000 Aarhus C E: AES@niras.dk Tilsluttet FRI
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Asfalt

Beleegningen er sat til SMA11, som er normal standard pa danske veje.

Asfalttyperne er i henhold til. 'NORD2000 - HANDBOG, Beregning af vejstgj i
Danmark, Rapport 434 — 2013” fra Vejdirektoratet.

Beregnede trafikstgjsniveauer
Pa baggrund af beregningsmodellen, er stgjudbredelsen fra vejene i omradet

beregnet, som stgjkort 1,5 m over terreen.
Der er desuden beregnet facadestgijkort.

De rade, lilla og bla farver angiver overskridelse af stgjgreensen pa Lden < 58 dB
for boliger og udendgrs opholdsarealer.

Resultater

Resultaterne for de udendgrsopholdsarealer kan se i Bilag 1 Vejtrafikstgjkort —
1,5 m.o.t.

Resultaterne for facadestgjsberegningerne kan ses i Bilag 2 Facadestgjkort —
Front ud mod Alborgvej, og Bilag 3 Facadestgjkort — Bagsiden af bygningen.

Konklusion

Udendgrsopholdsarealer
Det kan konkluderes at vejtrafikstajen overskrider den vejledende graenseveerdi

(Lden < 58 dB), pa arealet mellem hovedbygningen og Alborgvej (Bilag 1 Vejtra-
fikstgjkort — 1,5 m.o.t.).

Til gengeeld overholdes graensevaerdien bag huset, og der kan dermed etableres
primaere udendgrsopholdsarealer bag huset, som ikke er stgjbelastede.

Facader
Det kan konkluderes at vejtrafikstgjen overholder den vejledende greenseveerdi

pa facaden i stueplan, 1. sal , samt de fleste facader pa 2. sal. Dog er der en
overskridelse pa de 2 facader mod Aalborgvej pa 2. sal. Overskridelsen er pa
ca. 3 dB.

Afvaergeforanstaltninger

Hvis man gnsker at deempe stgjen, kan der opsaettes en skaerm ved Alborgvej.
Den skal dog veere meget hgj for at have effekt. Dels falder terraenet ved vejen,
dels skal den deempe stgjen i en hgjde af 4,5 meter.

Etablering at en stgjskaerm vurderes, derfor ikke at veere en god lgsning.
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Ly

Man kan ogsa lave ekstra facadeisolering pa 1.sal, men da facaden er beva-
ringsveerdi, er dette heller ikke en mulighed. Det skal desuden understreges, at
man har mulighed for at abne vinduer til en ikke stgjbelastet facade.

Generelt er det sveert at lave afveergeforanstaltninger, men det bar ogsa vaere
med i betragtningen, at overskridelsen kun er pa 2 facader, og kun er pa ca. 3
dB. Det kan naevnes, at den miste aendringen i stgjen man kan opfatte er ca. 1
dB.
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Bilag 1 Vejtrafikstgjkort — 1,5 m.o.t.

Signaturforklaring

g

9300 Sa=by
Stejkort (1,5 mo.t.)

Vejtrafikste] mod

Rolykkevej 12

Lokalplan SAE.B.03.07.01 e Bilag

NIRAS A/S T: +458732 3232
Ceres Allé 3 D: 27618849
8000 Aarhus C E: AES@niras.dk

www.niras.dk
CVR-nr. 37295728
Tilsluttet FRI

45



Bilag e Lokalplan SAE.B.03.07.01.

Bilag 2 Facadestgjkort — Front ud mod Alborgvej
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Bilag 3 Facadestgjkort — Bagsiden af bygningen
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