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Forord

Denne lokalplan er udarbejdet med henblik pd at omdanne den tidligere
nedlagte Volstrup Skole med tilhgrende arealer til et nyt erhvervsomrade.

Byrddet har fremlagt lokalplanforslag nr. SAE.E.o4.49.01 til offentlig debat
i perioden fra den 28. oktober 2015 til den 5. januar 2016. | denne periode
er det muligt for alle interesserede at komme med bemarkninger, indsi-
gelser og &ndringsforslag.

Lokalplanforslaget udleveres i Kommunens Borgerservice i Frederikshavn,
Skagen og Saby og kan ses pa bibliotekerne i Frederikshavn, Skagen og
Seaeby eller pa Frederikshavn Kommunes hjemmeside med adressen: www.
frederikshavn.dk

Spgrgsmal til lokalplanforslaget kan rettes til Center for Teknik og Miljg,
Lene Morthensen pa telefon 98 45 62 56 eller emailadressen: tf@frede-
rikshavn.dk

Bemarkninger, indsigelser og @&ndringer skal vaere Frederikshavn Kom-
mune i haende senest den 5. januar 2016 og sendes til fglgende adresse:

Frederikshavn Kommune
Center for Teknik og Miljg
Rédhus Allé 100

9900 Frederikshavn.

E-mail: tf@frederikshavn.dk
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Hvad er en lokalplan?

Lokalplaners indhold

En lokalplan er en plan for et afgreenset omrade af kommunen, der fast-
saetter forskellige bindende bestemmelser for grundejere, lejere og bru-
gere 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. Sadanne forudsatninger
kan f.eks. dreje sig om etablering af afskeermningsforanstaltninger eller
tilslutning til fellesanlaeg.

Eksisterende lovlig anvendelse kan fortsaette

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

Lovgrundlag

Indholdet og proceduren for at vedtage en lokalplan fremgar af "Lov om
planlaegning” (lov nr. 883 af 18. august 2004 med senere @&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 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 indfly-
delse pa den Igbende planlagning, der foregar i kommunen. Derfor skal
alle lokalplaner vaere fremlagt i mindst 8 uger, 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.
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Plansystemdk.dk

Nar Byradet har endeligt vedtaget en lokalplan, bliver den offentliggjort
i Plansystemdk.dk.

Hvordan er en lokalplan opbygget?

En lokalplan bestar oftest af tre dele:
- En redeggrelse

- En rakke 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 galdende for det pagel-
dende omrade, og som har indflydelse pa udformningen af de efterfgl-
gende lokalplanbestemmelser og

- En redeggrelse for lokalplanens midlertidige retsvirkninger.

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

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

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

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

Lokalplanens baggrund

Baggrunden for lokalplanen er et gnske fra Frederikshavn Kommune om
at omdanne den tidligere nedlagte Volstrup Skole med tilhgrende arealer
til et erhvervsomrade, som kan drage fordel af beliggenheden op ad mo-
torvejen.

Der har endvidere fra private investorer varet et gnske om at lave en er-
hvervspark for mindre og mellemstore virksomheder med mulighed for at
indrette feelles faciliteter som f.eks. reception, kantine og mgdelokaler.

Lokalplanens formal og indhold

Formalet med lokalplanen er at muligggre etableringen af et nyt og at-
traktivt erhvervsomrdde.

Lokalplanen skal sikre, at omradet kan avendes som erhvervsomrade som:

- Kontorhus med tilhgrende faciliteter sdésom reception, mgdelokale,
kantine m.m.

- Liberale erhverv

- Handvarkervirksomheder med dertil knyttet vaerkstedsproduktion

- Lagervirksomhed

- Servicevirksomhed

- Produktionsvirksomhed

- Omlastningsstation

- Industri igvrigt

Herudover kan der etableres én bolig i den sydgstre del af lokalplanom-
radet i delomrade C.

Af hensyn til boligen er der lavet 3 delomrdder. Formalet hermed er at lave
en zonering af erhvervsvirksomhederne, sdledes at de mindst belastende
ligger umiddelbart op ad boligen (delomrade C med virksomhedsklasse 1-
2). Her uden om er der en bufferzone (delomrdde B med virksomhedsklas-
se 1-3), og i resten af omrddet skabes der mulighed for virksomhedsklasse
1-4 (delomrade A).

Delomrade B og C skal altid holdes sammen som én samlet fast ejendom
og kan sdledes ikke videreudstykkes. De 2 delomrader kan dog udggre én
samlet ejendom og dermed er det muligt at fastleegge et skel i graensen
mellem delomrade A og B. Denne granse er derfor ud fra en helhedsvur-
dering fastlagt med 5 m's afstand til eksisterende bygninger, som vist pa
fig. 1 - se nedenfor

Lokalplanomrdadet bliver ved lokalplanens endelige vedtagelse og offent-
ligggrelse overfgrt til byzone.
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Fig. 1 - Afstand til byggefelt

Lokalplanens omrade

Lokalplanomrddet ligger sydvest for Seeby by umiddelbart gst for Frede-
rikshavnmotorvejen og p3 nordsiden af Alborgvej.

Umiddelbart syd for omradet ligger Trafikcenter Saeby Syd.

Omradet er igvrigt omkranset af landbrugsareal.

Lokalplanomradet er bebygget med Volstrup Skole og en bgrneinstitution.
Bygningerne, der ikke l&@ngere anvendes til deres formal, vil kunne gen-
anvendes til erhvervsformal og bgrneinstitutionen til bolig for pedel, be-
styrer eller indehaver tilknyttet erhvervet i omradet.

Omradet er pa ca. 3.0 ha. og er beliggende i landzone.

Arealet uden for bygningerne er indrettet til parkeringsplads og fodbold-
bane m.v. Der er herudover i omradets nordgstlige del beplantet med
stgrre traeer.

Terr@net falder generelt mod nord. Specielt er der et forholdvis kraftigt
terreenfald i den nordgstlige del af omradet, som sammen med beplant-
ningen med store treeer ggr omradet velegnet som opholdsareal. Den
vestlige del af omradet er indrettet til sportsarealer, og det flade terraen
er her velegnet til erhvervsbyggeri.

Det tilstraebes i lokalplanen sa vidt muligt at undgd stgrre terrenregu-
leringer. Den nordlige del af lokalplanomradet graenser op mod et stgr-
re naturomrdde, som kan ses fra motorvejen, og lokalplanen tilsikrer, at
stgrre terrenreguleringer mod dette omrade skal undgas.

Det vil dog blive ngdvendigt, iser vedrgrende etablering af regnvands-
bassin og veje, at foretage nogle terra@nreguleringer.

Omrédet har vejadgang til Alborgvej tre steder, men hovedadgangen til
omrddet skal ske ad den nuvarende hovedindkgrsel, hvor der pé Alborg-

vej er etableret bade hgjre- og venstresvingsbaner.

| omradets sydvestre del er der endvidere anlagt en regional sti, som fgrer
fra Volstrup til en stitunnel under Alborgve;.

10
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De tre vejadgange er vist med gule
pile

Hovedvejadgang
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Baredygtige tiltag

Byraddet har vedtaget, at Frederikshavn Kommune skal gennemfgre en
raekke tiltag med henblik pd at basere det samlede energiforbrug udeluk-
kende pa vedvarende energi i ar 2030.

Beslutningen omfatter hele Frederikshavn Kommunes geografiske ud-
strekning.

Byradet gnsker saledes generelt at stgtte initiativer for at fa nedsat ener-
gi- og resourceforbruget i sdvel ny som eksisterende bebyggelse til gavn
for miljget og ejernes gkonomi.

Lokalplanens sammenhang med anden planlaegning
Kommuneplanens retningslinier

| kommuneplantilleegget nr. 15.02, lokalplanramme SAE.E.o4.49, , som
svarer til nervaerende lokalplanomrade, er der gjort rede for omradets
anvendelse i forhold til drikkevandsinteresser, og i forbindelse med udar-
bejdelse af indsatsplan for grundvandsbeskyttelse for omradet er der be-
regnet grundvandsdannende indvindingsomrader.

Lokalplanomrédet ligger i et omrade, som er udpeget som omrade med
sarlige drikkevandsinteresser benavnt 0SD1427.

Omrddet er udpeget som "Nitratfglsomt indvindingsomrade” og geolo-
gien i omradet medfgrer, at grundvandet vil vaere sarbart for eventuelle
nedsivende stoffer fra jordoverfladen.

Omradet er dog ikke en del af det grundvandsdannende indvindingsop-
land til @rnedalsveerket, og det vurderes derfor, at omradet har en be-
granset sarbarhed over for nitratnedsivning og hermed ogsa for en raekke
andre miljgfremmede stoffer.

Kommuneplanens rammer for lokalplanlaegning

Lokalplanomrdadet er beliggende i kommuneplanens tilleg 09.60, ramme-
omrade SAE.E.o4.49.

Narvaerende lokalplan er ikke i overensstemmelse med kommuneplan-
rammen, da denne ikke dbner mulighed for detailhandel i begraenset om-
fang.

Der er derfor udarbejdet et nyt kommuneplantilleg svarende til det nu-
varende, blot med en tilfgjelse om mulighed for salg af egne produkter
fra produktions- eller lagervirksomheder. Der kan alene sa&lges udvalgs-
varer, og salgslokalers stgrrelse ma ikke overstige 200 m2 pr. virksomhed.
Der kan herudover ikke etableres detailhandel inden for lokalplanomra-
det.

Frederikshavn Kommune har i rammebestemmelserne udarbejdet en saer-
lig redeggrelse for grundvandsforholdene i omradet.

Redeggrelsen indeholder kommunens vurdering af behovet for at &ndre
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omrddets anvendelse. Der redeggres for grundvandets sarbarhed i om-
radet samt hvilke skaerpede krav i forhold til grundvandsbeskyttelse, der
derfor vil blive stillet virksomheder, der gnsker at etablere sig i omradet.

Klimatilpasningsplan

Lokalplanomradet er ikke omfattet af kortlaegningen i relation til klima-
tilpasningsplanen, og der er derfor ikke lagt op til en handlingsplan for
omradet.

Lov om Miljgvurdering af Planer og Programmer

Frederikshavnh Kommune har foretaget en miljgscreening iht. Lov om Mil-
jévurdering af Planer og Programmer og vurderet, at planforslaget ikke er
omfattet af lovens krav om, at der skal foretages en miljgvurdering, da der
ikke er nogle af de undersggte forhold, som vurderes at blive vasentligt
pavirket. Miljgscreeningen vedlaegges som bilag 7, og afggrelsen offentlig-
ggres sammen med offentligggrelsen af lokalplanen.

Nar lokalplanforslaget er vedtaget udtages miljgscreeningen af lokalpla-
nen.

Naturbeskyttelse

Langs lokalplanomrddets vestskel har der vaeret registreret et beskyttet
dige, men det er nu afregistreret, og det findes ikke i marken.

Detailhandel

Lokalplanen giver begransede muligheder for at etablere detailhandel in-
den for planlovens rammer. Virksomheder i delomrade A og B har mulig-
hed for at etablere et salgslokale pa hgjst 200 m2 til salg af produkter, som
produceres eller lagres pa virksomheden. Der kan herudover ikke etable-
res detailhandel inden for lokalplanomradet.

Varmeforsyning

Lokalplanens omrade er beliggende i et omrade, hvor ny bebyggelse ifglge
varmeplanlaegningen principielt skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning.
Bebyggelsen inden for lokalplanomradet skal i overensstemmelse hermed
udfgres med vandbarne anlag. Byggeri ma ikke opvarmes med el.
Vandforsyning

Lokalplanomradet forsynes af den almene vandforsyning Frederikshavn
Vand A/S i henhold til Vandforsyningsplan 2009-19 for Frederikshavn
Kommune.

Spildevand

Lokalplanomradet er omfattet af Frederikshavn Kommunes spildevands-

plan. Lokalplanomradet har derfor tilslutningspligt til det offentlige klo-
aksystem.

12
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Kloakoplande TS02 og TSo4 i h.t. spildevandsplan.

13

| henhold til spildevandplanen er omrddet separatkloakeret. Spildevand
afledes til det offentlige kloaksystem. Regnvand fra eksisterende kloako-
pland TSo2 udledes til Volstrup Baek. Regnvand fra det planlagte kloako-
pland TSoy pataenkes udledt til Volstrup Baek via planlagt regnvandsbassin
og nyt udlgb. Draenvand fra omfangsdraen omkring bygninger skal afledes
til regnvandssystemet, mens gvrigt dreenvand ikke ma afledes til det of-
fentlige kloaksystem.

Regnvand fra det planlagte kloakopland TSoy skal internt forsinkes, in-
den det ledes til offentligt regnvandssystem, og Frederikshavn Forsyning
vil stille krav til den maksimale afledning. Regnvandet skal forsinkes sva-
rende til en befaestelse pa 50% af den enkelte grund. Hvis der gnskes
yderligere befastelse, vil der blive stillet krav om forsinkelse af regnvan-
det (vandbremse, bassinvolumen mv.). Ejeren skal for egen regning etab-
lere forsinkelsen. Frederikshavn Forsyning skal godkende projektet for det
private kloaksystem for sa vidt angar installationer til forsinkelse af regn-
vand. Regnvandsafledningen fra det eksisterende kloakopland TSo2 skal
fortsat udledes til Volstrup Bak via et eksisterende privat udlgb. Befa-
stelsesgraden for kloakopland TS02 er 0,35 (35% befastelse)

Frederikshavn Forsyning ggr opmarksom pa, at der inden for lokalplan-
omradet findes offentlige kloaksystemer beliggende pa private arealer.
Kloaksystemet er tinglyst pa arealerne, og deklarationens vilkar skal re-
spekteres.

Der skal reserveres et areal til et planlagt offentligt regnvandsbassin i
den nordlige del af lokalplanomradet. Det effektive volumen af bassinet
vil vaere i st@grrelsesordenen 670-850 m3 afhangigt af recipientkravet (1-2
I/siha) for Volstrup Bak. Det tilhgrende ngdvendige areal kan endnu ikke
oplyses, idet det vil afhange af kravet om forsinkelse ved udledningen til
Volstrup Bak, de fysiske forhold samt afstanden til grundvandet. Det kan
blive ngdvendigt at etablere vejadgang til drift og vedligeholdelse af bas-
sinet. Vejadgangen skal tinglyses pa ejendommen.
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Retningsgivende vejadgang til forsinkelsesbassin vist med gul farve

Frederikshavn Forsyning ggr opmarksom pa, at det kan blive ngdvendigt
at etablere nye offentlige kloaksystemer pa private arealer. Kloakanlaeg-
gene skal tinglyses pd ejendommen med en deklaration om, at der inden
for en narmere fastsat afstand ikke ma bygges, foretages beplantning af
treeer og buske med dybtgdende rgdder eller anbringes langsgdende hegn
af permanent karakter. Derudover skal Frederikshavn Forsyning have ad-
gang til at foretage de ngdvendige tilsyns-, drifts- samt reparationsar-
bejder.

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

Renovation

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

Stgjforhold

Miljgstyrelsens vejledende graensevardier for ekstern stgj fra virksomhe-
der vil danne baggrund for sagsbehandling vedrgrende aktiviteter i og
uden for lokalplanomradet.

Stgjniveauet pa udendgrs opholdsarealer ved bolig i omradet skal ligge
under Miljgstyrelsens vejledende gransevaerdi for vejtrafikstgj pa Lgen 58

dB.

| boliger ma stgjniveauet, inden dgre med lukkede vinduer, fra trafik ikke
overstige Lyan 33 dB.

1
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Volstrupstien set fra Aalborgvej

Volstrupstiens videre forlgb mod
vest

Tunnel under Alborgvej

15

Grundvandsbeskyttelse

Af hensyn til forebyggelse af grundvandsforurening i lokalplanomradet vil
der vaere skarpet opmarksomhed i forbindelse med etablering, @&ndring
eller udvidelse af virksomheder i omrddet. Der kan stilles serlige krav til
virksomhedernes indretning og drift i forhold til forebyggelse af grund-
vandsforurening.

Der stilles som minimum fglgende krav:

«  Parkeringspladser, kgrearealer samt omrader, hvor der oplagres el-
ler handteres olie og kemikalier skal veaere befaestet med en taet
belegning, der er indrettet med fald mod aflgb, hvorfra der sker
kontrolleret afledning.

+ Olie og kemikalier skal opbevares i overjordiske tanke. Olie og ke-
mikalier skal opbevares i egnede beholdere, der enten er dobbelt-
vaeggede eller placeret under tag og beskyttet mod vejrlig. Behol-
dere skal st pa en oplagsplads med tet belaegning uden aflgb el-
ler med afsparringsventil og sikret mod pakgrsel. Oplagspladsen
skal vaere indrettet sdledes, at spild kan holdes inden for et af-
grenset omrade og uden mulighed for aflgb til jord, grundvand og
kloak. Omradet eller opsamlingssumpen skal som minimum kunne
rumme indholdet af den stgrste opbevaringsenhed i omradet.

Alt tagvand fgres i aflgb, hvorfra der sker kontrolleret afledning.
Drenvand fra omfangsdren omkring bygninger skal afledes til
regnvands- eller feellessystemet.

* Regnvands- og spildevandsledninger skal til enhver tid opfylde
den bedst taenkelige teknologi med hensyn til tethed, samlinger,
tethedsprgvning med videre.

Jordforurening
Der er ikke kortlagt jordforurening i omradet i.h.t. Lov om forurenet jord.
Veje, stier og parkering

Vejadgangen til omradet sker fra kommunevej Alborgvej (rute 180), hvor der
er hgjre- og venstresvingsbane, jf. vejadgang nr. | pa kortbilag 3. Tunnel
under Alborgvej er anlagt for skolebgrnene til Volstrup Skole i sin tid. Tun-
nel skal opretholdes som adgang mellem ny Erhvervspark Saeby Syd og Tra-
fik Center Saby Syd foruden offentlig adgang til og fra Alborgvej.

Hvis der til Erhvervspark Saby Syd gnskes mulighed for at kgre med modul-
vogntog, skal der laves sarlig undersggelse af vejnettet (Alborgvej). Mo-
dulvogntog ma pt. kgre mellem rute Eg5 og Trafik Center Saeby Syd.

Vejadgangen til det gstlige delomrdde C kan endvidere ske ad den eksiste-
rende gstlige overkgrsel, jf. vejadgang nr. Il pd kortbilag 3.

Der forefindes endvidere en yderligere vejadgang ved den eksisterende
overkgrsel fra Alborgvej i den vestligste del af omrédet, jf. vejadgang nr.
Il pa kortbilag 3.

Vejadgang til det kommende erhvervsomrdde vest for lokalplanomradet
(rammeomréde SAE.E.os.48) skal ske fra hovedindkgrslen fra Alborgvej og

ind over lokalplanomradet, jf. princippet pa kortbilag 3.

Interne veje etableres som private faellesveje.
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Udlag af nye private fallesveje skal godkendes af Frederikshavn Kom-
mune.

Volstrupstien, som forlgber i omradets vestgranse skal opretholdes. Lige-
ledes skal stien i lokalplanomrédet med nedgang til tunnelen under AI-
borgvej opretholdes. Der er dog mulighed for omlaegning af stiernes for-
lgb

Der skal udlaegges og anlaegges parkeringspladser svarende til kravene i
lokalplanramme nr. SAE.E.o4.49, som angiver, at der ved lager- og vark-
stedsvirksomheder skal etableres 1 p-plads pr. 100 m? bruttoetageareal,
samt at der ved kontorer og lignende skal etableres 1 p-plads pr. pabe-
gyndt 50 m2 bruttoetageareal (inkl. evt. kundeareal, lager m.v.)

Tilgaengelighed

For at sikre stgrst mulig tilgaengelighed for alle, er der i lokalplanen fast-
sat bestemmelser om, at alle nye veje, p-pladser og stier samt forbindel-
ser mellem disse, skal udformes med ramper og lignende, sa der er fuld
tilgengelighed for alle, sd vidt det er muligt.

Arealerne skal udlaegges efter gaeldende Bygningsreglement.

Der skal etableres handicapparkering taet pa hovedindgangen eller ad-
gangsarealerne. | denne forbindelse er "tat pa" inden for en afstand af
30 m. For hver 25 p-pladser skal der etableres 1-2 handicap p-pladser. Den
fgrste af disse bgr have mal til en minibus - dvs. 4,5 m x 8 m. @vrige han-
dicap p-pladser skal vaere 3,5 m x 5 m. For yderligere oplysninger kan der
tages kontakt til Tilgaengelighedsudvalget, der er nedsat under Frederiks-
havn 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, dranledninger og spildevandsledninger.
Kommunen kan vare behjalpelig med at oplyse, hvilke forsyningsselska-
ber, der daekker det pagalselskaber, der daekker det pagaldende omrade.

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

Forslagets midlertidige retsvirkninger

Indtil forslaget er endeligt vedtaget af byrddet, mad de ejendomme, der er
omfattet af forslaget, ikke udnyttes pa en made, der kan foregribe ind-
holdet af den endelige plan. Der galder efter planlovens §17, stk. 1, et
midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og a&ndring af anven-
delsen. Den eksisterende lovlige anvendelse af ejendomme kan fortsaette
som hidtil.

Oplysninger om lokalplanforslagets midlertidige retsvirkninger udgar nar
lokalplanen er vedtaget endeligt.
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Nar fristen for fremsaettelse af indsigelser og @ndringsforslag til lokal-
planforslaget er udigbet, kan kommunalbestyrelsen efter planlovens § 17,
stk. 2, give tilladelse til at en ejendom udnyttes i overensstemmelse med
forslaget.

Denne mulighed kan ikke udnyttes hvis der er tale om at pabegynde et
byggearbejde mv. som er lokalplanpligtigt, hvis lokalplanforslaget forud-
seetter tilleg til kommuneplanen, eller hvis det padgaeldende omrade skal
inddrages i byzone. | sddanne tilfalde skal oplysningen udelades.

Disse midlertidige retsvirkninger gaelder fra 28. oktober 2015 og indtil den
endeligt vedtagne lokalplan er offentliggjort, dog senest indtil 28. okto-
ber 2016.
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Kommuneplantilleeg nr. 15.02

Frederikshavn Kommune har siden vedtagelse af Kommuneplan 2009-
2020 veret i dialog med Naturstyrelsen med henblik pa at udlaegge ram-
meomrade SAE.E.o4.48 og SAE.E.o4.49 til erhvervsomrade for bl.a. trans-
porttunge virksomheder.

Omraderne ligger i et nitratfglsomt indvindingsomrade med sarlige drik-
kevandsinteresser samt i indvindingsoplandet til @rnedalsvaerket.

Med udgangspunkt i den statslige udmelding i forhold til byudvikling og
anden ®ndret arealanvendelse i omrader med sarlige drikkevandsinte-
resser og indvindingsoplande, har udfordringen derfor vaeret at redeggre
for de planlagningsmaessige overvejelser om byudvikling samt afvejning
af byudviklingsinteressen set i forhold til de samlede drikkevandsinteres-
ser i kommunen.

Dette kommuneplantilleg indeholder ud over nye rammebestemmelser for
rammeomrade SAE.E.o4.49 ogsa bilag, der ligger til grund for anvendelse
af omrdderne til erhvervsformal indenfor den gnskede virksomhedstype.

Der vil blive henvist til bilagene i rammebestemmelserne.

Bilagsliste:

. Statslig udmelding til vandplanernes retningslinjer 40 og 41 i for-
hold til byudvikling og anden a&ndret arealanvendelse i Omrader
med Serlige Drikkevandsinteresser (0SD) og indvindingsoplande:
http://naturstyrelsen.dk/media/nst/attachments/8o9u7/stats-
ligudmelding_okt.pdf
Bilag 1 til Statslig udmelding til vandplanernes retningslinjer 40
og 41 i forhold til byudvikling og anden andret arealanvendelse i
Omrader med Serlige Drikkevandsinteresser (0SD) og indvindings-
oplande:
http://naturstyrelsen.dk/media/nst/attachments/8o947/bilagitil-
statensudmelding_okt.pdf
Redeggrelse for byudvikling i omrade med sarlige drikkevandsin-
teresser og nitratfglsomt indvindingsomrade, Bilag 7 inkl. kortbi-
lag1, 2,3 084.
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Lokalplanramme for SAE.E.o4.49:

En lokalplan skal udarbejdes efter fglgende rammebestemmelser:

m

Rammeomradenr.

Omradenavn

Overordnet anvendelse

Anvendelse

Nuvaerende zonestatus
20

SAE.E.o4.49
Erhvervspark Saeby Syd
Erhvervsomrade

Omradet skal kunne anvendes til virksomheder, som er afhangig af nerheden
til motorvej. Virksomhedstyperne kan f.eks. vaere lagerlokaler,omlastningsstatio
ner samt produktionsvirksomheder, jf. liste 2 - "Opmarksomhedslisten" i Bilag1
til Statens udmelding til Vandplanernes retningslinjer 40 og 41 (side 23).

Der kan indrettes salgslokaler pd max. 200 mz2 til salg af den enkelte virksomheds
egne produkter.

Landzone
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Fremtidig zonestatus
Bebyggelsesprocent

Etageantal og bygningshgjde

Grundstgrrelse

Bevaringsvardige bygninger

Bebyggelsens ydre
fremtraeden

Bygningsforhold i gvrigt

Opholdsarealer/lubebyggede
arealer

Parkering

Andre forhold
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Byzone
Maks. 40 for omradet som helhed.

Maks. 8,5 m. og maks. 2 etager

Enkelte bygningsdele kan dog tillades i hgjde pa indtil 10,5 m, hvis sarlige hen-
syn til virksomhedens drift ngdvendigggr det og den samlede Igsning tilgodeser
de a&stetiske krav, byradet gnsker at fremme.

Ingen bestemmelser

En bygning, der er registreret med en bevaringsverdi pa 1-4, ma ikke nedrives,
fgr en anmeldelse om nedrivning har varet offentligt bekendtgjort, relevante
hgringsparter har haft mulighed for at fremkomme med bemarkninger til ned-
rivningen og byradet har meddelt ejeren, om den efter planlovens §iy vil ned-
legge forbud mod nedrivning. Det er alene byrddet, der beslutter, om bygningen
ma nedrives eller skal bevares. Registrering af bygningernes bevaringsvardi kan
ses i det centrale register: www.kulturarv.dk. Eventuel ny bebyggelse skal sgges
tilpasset den eksisterende bebyggelse.

Der skal fastsattes naermere bestemmelser i lokalplanen om bebyggelsens ydre
fremtraeden.

Stgrre masteanlag skal sgges minimeret og samordnet med andre.

Der skal tilvejebringes opholdsarealer svarende til mindst 25 % af etagearealet
(ekskl. parkerings- og vejarealer).
Lokalplanen skal fastsaette nermere bestemmelser om beplantning og hegn.

Ved lager, sarligt pladskraevende varegrupper og vaerkstedsvirksomheder skal
der etableres 1 p-plads pr. 100 m? bruttoetageareal eller 0,7 p-plads pr. ansat.
Ved kontorer, klinikker, daginstitutioner og lignende skal der etableres 1 p-plads
pr. pabegyndt 60 m2 bruttoetageareal (inkl. evt. kundeareal, lager mv.).

Ved fremstillingsvirksomheder skal der etableres 1 p-plads pr. 50 m2 eller 0,7 p-
plads pr. ansat.

Parkeringspladser og kgrearealer samt omrdder, hvor der oplagres eller handte-
res olie eller kemikalier, skal veere befaestet med en tat belegning, der er ind-
rettet med fald mod aflgb, hvorfra der sker kontrolleret afledning.

Idet rammeomradet omfatter et minimalt areal i forhold til indvindingsopland
og herudover ligger udenfor grundvandsdannende opland til vandvaerk, vil evt.
forgget befaestelsesgrad i omradet pa grund af udlaeg til erhverv, ikke have no-
gen vasentlig indflydelse pa grundvandsdannelsen i indvindingsoplandet.

Den grundvandsbeskyttende effekt ved befaestelse af arealer i omrader med ri-
siko for udslip af grundvandsforurenende stoffer til omgivelserne prioriteres hgjt
i omradet.

Trafik
Der skal sikres vejadgang til rammeomrade SAE.E.o..48 fra Aalborgvej over den
vestlige del af rammeomrade SAE.E.o4.49.

Olie og kemikalier

Olie og kemikalier opbevares i overjordiske tanke. Olie og kemikalier skal opbe-
vares i egnede beholdere, der enten er dobbeltvaeggede eller placeret under tag
og beskyttet mod vejrlig. Beholderne skal sta pa en oplagsplads med taet belaeg-
ning uden aflgb eller med afsparringsventil og sikret mod pakgrsel. Oplagsplad
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sen skal vaere indrettet sdledes, at spild kan holdes inden for et afgraenset om-
rdde og uden mulighed for aflgb til jord, grundvand og kloak. Omradet eller
opsamlingssump skal som minimum kunne rumme indholdet af den stgrste op-
bevaringsenhed i omradet.

Ledninger

Omrdaderne skal vare separatkloakerede. Regnvands- og spildevandsledninger
skal til enhver tid opfylde den bedst tilgaengelige teknologi med hensyn til taet-
hed, samlinger, taethedsprgvning med videre.

Dette forhold indskrives i spildevandsplanen for Frederikshavn Kommune.

Teknologi

Lokalplanen for omradet skal indeholde bestemmelser om tekniske tiltag til sik-
ring af drikkevandsinteresserne, herunder krav om anvendelse af den bedste til-
gengelige teknologi
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Forslag til Kommuneplantillzeg nr. 15.02 for erhvervspark Saeby Syd

Redeggrelse for byudvikling i omrade med szerlige drikkevandsinteresser og nitratfglsomt
indvindingsomrade

Rammeomréderne SAE.E.04.48 og SAE.E.04.49 ligger i et nitratfolsomt indvindingsomréde (NFI) med sarlige
drikkevandsinteresser (OSD 1427) samt i indvindingsoplandet til @rnedalsvaerket, se kortbilag 1.

[folge den statslige udmelding til vandplanernes retningslinjer 40 og 41 kan byudvikling i sidanne omrader kun finde
sted, hvis alternative muligheder for byudvikling er overvejet, og hvis der er vagtige planleegningsmassige hensyn for
byudvikling i disse omrader.

[ det folgende redegares der for kommunens planlaegningsmassige overvejelser om byudvikling i de to rammeomrader
samt afvejning af byudviklingsinteressen set 1 forhold til de samlede drikkevandsinteresser i kommunen, jf. den statslige
ndmelding.

Udvikling af det maritime omrade og energivaekstsporet

| Frederikshavn Kommune er der et szerligt fokus pa 4 vaekstspor, her i blandt det maritime omrade og
energiomradet. Inden for begge omrader er der aktuelt store vaekstpotentialer, som kommunen gnsker at
understgtte i sa hgj grad som muligt. Saerligt er der opmaerksomhed pa vaekstpotentialet i udvikling af
maritim miljg- og energiteknologi samt i markedet for underleverandgrer til offshore vindmeglleindustrien.

Det er bl.a. transporttunge virksomheder inden for disse omrader, som kommunen gnsker at skabe
veekstmuligheder for, ved at udvide et eksisterende erhvervsomrade, SAE.E.04.46, Trafikcenter Seeby Syd,
med et nyt rammeomrade SAE.E.04.48 samt fastlaegge nye anvendelsesbestemmelser for et eksisterende
rammeomrade SAE.E.04.49 (Volstrup Skole).

Omraderne skal kunne anvendes til virksomheder som er afhangig af naerheden til motorve;j.
Virksomhedstyperne kan veaere f.eks. kontorvirksomheder, lagerlokaler, omlastningsstationer samt
produktionsvirksomheder, jf. liste 2 —"Opmaeerksomhedslisten” i Bilag 1 til Statens udmelding til
Vandplanernes retningslinjer 40 og 41.

Ved planlaegning for og etablering af virksomheder, hvor der ved uheld kan vere risiko for forurening af grundvandet,
vil der blive stillet krav til virksomhedernes indretning og drift i forhold til forebyggelse af grundvandsforurening.
Endvidere vil der vaere skerpet opmarksomhed pa grundvandsbeskyttelse ved miljetilsyn med virksomhederne i
omrédet, se afsnit om Frederikshavn kommunes vurdering af risiko ved udlaeg af erhvervsomraderne SAE.E.04.48 og
SAE.E.04.49.

Grundvandsressource og vandforsyningsforhold i Frederikshavn kommune
Grundvandsinteressernes beliggenhed og sarbarhed i Frederikshavn Kommune fremgar af vedlagte
kortbilag 2.

| kommunen findes 3 OSD-omrader:
e OSD 1424 Skagen og OSD 1424Bunken
e OSD 1425 Gaerum — Frederikshavn
e OSD 1427 Saby

Forsyningssituationen i kommunen er beskrevet i Frederikshavn kommunes Vandforsyningsplan 2009-
2019, se http://frederikshavn.dk/PDF%20Dokumenter/Teknik-og-Miljoe/Vandforsyningsplan%202009-

2019.pdf
Placering af vandvaerker kan ses pa http://vandforsyningsplan.frederikshavn.dk/
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Forslag til Kommuneplantilleeg nr. 15.02 for erhvervspark Saeby Syd

Vandforsyningen i Frederikshavn kommune er baseret pd 18 vandvaerker. Frederikshavn Vand A/S leverer
ca. 80 % af drikkevandet i kommunen. Vandet leveres fra 5 vandvzerker beliggende i: Skagen, Bunken,
Saebygardvaerket, @rnedalsvaerket og Asted Vandvaerk samt fra Tolne Vandvaerk, der ligger i Hjgrring
kommune. Herudover leverer 12 private, almene vandvaerker ca. 10 % af kommunens drikkevand.

Udviklingsmuligheder i erhvervsomrader i Skagen, Frederikshavn og Saeby

| kommuneplanen er Frederikshavn udpeget som egnshovedby, mens Skagen og Seeby har status som
egnsby. De gvrige byer i kommunen er udpeget som lokalby. Nye erhvervsomrader til virksomheder af den
pagaeldende type skal derfor udleegges ved Skagen, Frederikshavn eller Saeby. Af forskellige arsager, som
omtales neden for, er mulighederne imidlertid ikke til stede i Skagen og Frederikshavn eller i hovedparten
af omradet omkring Seeby. Der i mod er det kommunens vurdering, at det samlet set er mest
hensigtsmaessigt at udvide det eksisterende erhvervsomrade ved Trafikcenter Saeby Syd, pa trods af at
omradet er udlagt som et nitratfglsomt indvindingsomrade med szerlige drikkevandsinteresser.

Skagen
Udviklingsmulighederne for Skagen er pavirket af naerheden til OSD.

OSD 1424 Skagen ligger umiddelbart syd for Skagen by. OSD 1424 Skagen er ikke udpeget som
nitratsarbart. Udpegningen bygger dog pa, at den nuvarende arealanvendelse som naturareal/plantage
bevares, idet der ikke er nogen naturlig beskyttelse af grundvandet ved nedsivning af f.eks. miljgfremmede
stoffer.

Der findes p.t. ikke ledige erhvervsomrader til transporttunge erhverv i Skagen by. Muligheden for at
inddrage nye arealer til denne type erhverv er yderst vanskelig pa grund af hgjt prioriterede natur- og
landskabsinteresser uden for den eksisterende byzone. Desuden er det en vaesentlig arsag, at
infrastrukturen i Skagen by samt til og fra Skagen begraenser mulighederne for at etablere transporttunge
erhverv.

Frederikshavn
De eksisterende og udlagte erhvervsomrader i Frederikshavn ligger hovedsagelig i den vestlige del af Frede-
rikshavn og ved havnen.

Havnen rummer ikke ledige arealer. Den vaesentligste problemstilling er imidlertid, at infrastrukturen til
omraderne i den vestlige del af Frederikshavn ikke er tilstraekkelig god til at kunne handtere et gget antal
tunge lastbiler, der skal transportere store elementer, og omraderne udggr derfor ikke reelle alternativer til
transporttunge virksomheder.

Seeby
OSD 1427 Saeby ligger umiddelbart vest for Saeby by. Hele OSD 1427 ved Saby er nitratfglsomt indvin-
dingsomrade.

Eksisterende erhvervsomrader i Seeby ligger i den vestlige del af byen, og dele af eksisterende
erhvervsomrader ligger i NFl og OSD. Omraderne rummer bl.a. fiskeindustrier med tilhgrende
rensningsanlaeg, autolakering, mm. Rummeligheden i de eksisterende erhvervsomrader er meget
begraenset, og der findes p.t. ikke ledige erhvervsarealer til transporttunge virksomheder.
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Det er generelt vanskeligt at finde alternative muligheder for udlaeg af nye erhvervsomrader til denne type
virksomheder i Seeby. Omradet omkring byen er karakteriseret ved at vaere bergrt af kystnaerhedszonen,
som hindrer vaesentlig byudvikling mod nord og syd. Omradet er desuden omfattet af vaesentlige natur- og
landskabsinteresser bl.a. i form af Seebygard skov og slot, Seeby golfbane og motocrossbanen
"@rnedalsbanen”, se kortbilag 4.

Udvidelse af eksisterende erhvervsomrade ved trafikcenter Saeby Syd

Behovet for at udlaegge nye erhvervsomrader kan imgdekommes ved at udvide det eksisterende
erhvervsomrade ved Trafikcenter Saeby syd. Dette omrade er i forvejen udlagt til og udbygget med lignende
typer af virksomheder, og omraderne omkring transportcentret er ikke bergrt af vaesentlige kyst, natur- og
landskabsinteresser.

Omradets naerhed til motorvejen betyder desuden, at virksomhederne vil fa optimale til- og
frakgrselsforhold i forhold til motorvejen. Dermed vil omradets placering bidrage til at undga trafik med
tunge lastbiler i bade Skagen, Frederikshavn og Saeby. Dette stemmer godt overens med kravet til den
kommunale planlaegning om at nedbringe transportens CO2 udledning og sanke stgj og luftforurening i
byerne.

Det er derfor kommunes samlede vurdering, at den mest optimale mulighed for at placere transporttunge
virksomheder ved Saeby - og i kommunen som helhed - opnas ved en udvidelse af det eksisterende
erhvervsomrade ved trafikcentret, pa trods af at omradet er udlagt som et nitratfglsomt
indvindingsomrade med szerlige drikkevandsinteresser.

Det er samtidig kommunens vurdering, at det er muligt at beskytte grundvandet tilstrackkeligt ved at foretage en rackke
afvaergende foranstaltninger i forbindelse med etablering af virksomhederne, se afsnittet Frederikshavn kommunes
vurdering af risiko ved udleg af erhvervsomraderne SAE.E.04.48 og SAE.E.04.49

Rummelighed til erhvervsomrader

| forbindelse med udarbejdelse af Kommuneplan 2009 blev det forventede forbrug af erhvervsareal i en 12
ars periode opgjort til ca. 165 ha. Der blev imidlertid kun udlagt ca. 97 ha nye arealer til erhvervsformal,
inkl. omrade SAE.E.04.47 og SAE.E.04.48, som blev udlagt til perspektivomrade. Der er siden vedtagelsen af
kommuneplanen ikke udlagt nye erhvervsomrader.

Grundvandsforhold ved planomrade SAE.E.04.48 og SAE.E.04.49

Planomraderne SAE.E.04.48 og SAE.E.04.49 er beliggende i OSD 1427 samt i indvindingsoplandet til
@rnedalsvaerket, se kortbilag 1. Hele OSD samt vandvaerkets indvindingsopland er udpeget som
nitratsarbart indvindingsomrade, NFI. Planomraderne ligger i den vestlige yderkant af indvindingsoplandet
til @rnedalsvaerket. Der er mere end 1000 m fra omraderne til naermeste almene vandindvindingsboring
ved @rnedalsvaerket.

Grundvandsforholdene i omradet er naermere beskrevet i “"Sammenfattende redeggrelse om
grundvandskortlaegning i kortlaegningsomrade 1427 Saeby, Miljgcenter Alborg 20107, se
http://www.naturstyrelsen.dk/Vandet/Vand-i-
hverdagen/Grundvand/Grundvandskortlaegning/regional status/Naturstyrelsen Aalborg/omr1427.htm

25



Fo

26

rslag til Lokalplan SAE.E.o4.49.1 ® Kommuneplantilleg

Forslag til Kommuneplantilleeg nr. 15.02 for erhvervspark Saeby Syd

Sarbarhedsvurderingen i OSD 1427 er ved grundvandskortleegningen foretaget efter tidligere geeldende
retningslinjer. Her blev grundvandet udpeget i tre sarbarhedszoner: Lille, nogen og stor sarbarhed overfor
nitrat. Hele OSD 1427 er udpeget med “nogen sarbarhed”. Baggrunden herfor er varierende lerlag i
omradet samt manglende kendskab til kemien i grundvandsmagasinet. Statens kortlaegningsrapport
anfgrer: “Indenfor OSD 1427 findes der kun vandtype C og D i det primaere magasin. Tykkelsen af lerlaget
varierer meget, og er mange steder over 15 meter.”

Frederikshavn Kommune har pa baggrund af anbefaling fra Naturstyrelsen faet foretaget en mere
detaljeret vurdering af grundvandsforholdene i omradet som grundlag for en endelig stillingtagen til den
fremtidige anvendelse af omraderne. Vurderingen, som er foretaget af Rambgll, er afrapporteret i
rapporten “Vurdering af geologisk beskyttelse ved Saeby”, februar 2011

Endelig har Frederikshavn Kommune i forbindelse med udarbejdelse af indsatsplan for
grundvandsbeskyttelse i omradet, faet beregnet grundvandsdannende omrader samt st@grrelse og alder pa
grundvandsdannelsen i indvindingsoplandene ved vandvaerkerne i OSD 1427 (Alectia, 2011). Der er vedlagt
kort 3 med angivelse af placering af SAE.E.04.48 og SAE.E.04.49, indvindingsopland samt
grundvandsdannende opland ved @rnedalsvaerket.

Pa baggrund af de ovenstdende supplerende vurderinger af grundvandsforholdene i omradet konkluderes det:

e Rammeomraderne SAE.E.04.48 og SAE.E.04.49 ligger udenfor det grundvandsdannende opland til @rnedals-
veerket.

e Tykkelsen pa lerlagene i omradet vurderes at veere mere end 10 m og lerlagene er overvejende reducerende (se
Rambogll-rapporten p. 13).

Forhold til Vandplanen og den kommunale handleplan

Ifelge Vandplan 2010-2015 for Nordlige Kattegat og Skagerrak er der god kvantitativ tilstand for
grundvandsforekomsterne i Frederikshavn Kommune.

Ifelge Vandplanen og den kommunale vandhandleplan er der ingen indsatser i Frederikshavn kommune i forhold til
grundvandsforekomsterne i vandplanperioden 2012-2015.

Pé baggrund af nedenstaende risikovurdering vurderes udleg af erhvervsomraderne ikke at vaere i strid med Statens
Vandplan, herunder retningslinje 40 og 41, samt kommunens vandhandleplan.

Forhold til Indsatsplaner for grundvandsbeskyttelse
Statens grundvandskortleegning for kortleegningsomréde 1427 Saby er feerdiggjort og afrapporteret til kommunen. Der
foreligger udkast til indsatsplan for Kortlegningsomrade 1427 Saby.

Indsatsplanen for Kortlaegningsomrade 1427 Saby indeholder en reekke indsatser for grundvandsbeskyttelse ved
Ornedalsvaerket. Den primare indsats er reduktion af udvaskning af nitrat og pesticider via frivillige dyrkningsaftaler.
Det anbefales, at indgaelse af aftaler prioriteres hejst i omrader med stor grundvandsdannelse. Herudover skal der vere
fokus pé grundvandsbeskyttelse ved etablering af nye virksomheder og landbrug samt ved tilsyn med eksisterende
virksomheder og landbrug. Hvis etablering af nyanleg, f.cks. vaske/fyldpladser, olietanke mv. kan medfare risiko for
grundvandet kan der evt. gives afslag pa det ansegte.

Udleg af erhvervsomraderne vurderes ikke at vere i konflikt med forslaget til indsatsplan for omradet.
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Frederikshavn kommunes vurdering af risiko ved udlzeg af erhvervsomriaderne SAE.E.04.48 og SAE.E.04.49
Frederikshavn kommune vurderer, at udleg til erhverv i rammeomrade SAE.E.04.48 og SAE.E.04.49 kan ske med
forholdsvis lav risiko for pavirkning af grundvandet i omradet.

Det vaegtigste argument herfor er, at omradet, som ovenfor nevnt er beregnet at ligge udenfor grundvandsdannende
opland til vandverker. Dette betyder i praksis, at overfladevand der dannes i de @vre jordlag i omradet, i meget
begrenset mangde vil nedsive til de grundvandsressourcer, der benyttes til vandindvinding.

Nitratfelsomme indvindingsomrader udpeges ifelge Miljostyrelsens zoneringsvejledning, (Vejledning nr. 3 fra 2000) i
omrider med nogen eller stor grundvandsdannelse. Frederikshavn kommune vurderer derfor, at omradet, pa trods af
udpegningen som nitratfalsomt indvindingsomréde, har begranset sarbarhed overfor nitratnedsivning og hermed en
reekke andre miljefremmede stoffer.

Som Naturstyrelsen anfgrer i Bilag 1 til den statslige udmelding til Vandplanernes retningslinjer 40 og 41, vil
der som hovedregel ikke vaere nogen forureningsrisiko fra virksomheder, der kraever miljggodkendelse eller
virksomhed med branchebekendtggrelse. Dog kan der vaere en risiko i form af uheld eller laekage pa
virksomheder, der arbejder med stoffer der ikke bindes eller nedbrydes inden de nar grundvandet.

Ved etablering af virksomheder i omradet vil Frederikshavn Kommune imidlertid have seerlig fokus pa
grundvandsbeskyttelse i forbindelse byggesagsbehandling, miljggodkendelse og virksomhedstilsyn.

Frederikshavn kommune vil vurdere behovet for at stille szerlige vilkar omkring virksomhedernes indretning
og drift i forhold til handtering og opbevaring af stoffer, der kan udggre en forureningsrisiko for
grundvandet.

Her kan f.eks. n&vnes krav omkring indenders opbevaring af flydende stoffer Inc. mulighed for opsamling af stoffer
ved uheld inden afleb til kloak, etablering af overvigningssystemer samt alarmsystemer ved uheld med flydende stoffer,
krav om regelmessig tethedsprevning af opbevaringsbeholdere, ledningssystemer, kloaksystemer mv.

Som minimum vil der blive stillet nedenstaende vilkar, som vil blive fastsat i lokalplanerne for erhvervsom-
raderne:

e Parkeringspladser og kerearealer samt omréder, hvor der oplagres eller handteres olie eller kemikalier, skal
veare befestet med en tet beleegning, der er indrettet med fald mod afleb, hvorfra der sker kontrolleret afled-
ning.

e Idet omraderne omfatter et minimalt areal i forhold til indvindingsopland og herudover ligger udenfor grund-
vandsdannende opland til vandvaerk, vil evt. foraget befestelsesgrad i omrédet pa grund af udlaeg til erhverv,
ikke have nogen vasentlig indflydelse pa grundvandsdannelsen i indvindingsoplandet. Den grundvandsbeskyt-
tende effekt ved befastelse af arealer i omrader med risiko for udslip af grundvandsforurenende stoffer til om-
givelserne prioriteres hgjt i omradet.

e Olie og kemikalier opbevares i overjordiske tanke. Olie og kemikalier skal opbevares i egnede beholdere, der
enten er dobbeltvaggede eller placeret under tag og beskyttet mod vejrlig. Beholderne skal sta pa en oplags-
plads med teet belegning uden afleb eller med afspaerringsventil og sikret mod pékersel. Oplagspladsen skal
vere indrettet sdledes, at spild kan holdes inden for et afgrenset omrade og uden mulighed for afleb til jord,
grundvand og kloak. Omradet eller opsamlingssump skal som minimum kunne rumme indholdet af den sterste
opbevaringsenhed i omradet.
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Omraderne skal vaere separatkloakerede. Regnvands- og spildevandsledninger skal til enhver tid opfylde
den bedst tilgaeengelige teknologi med hensyn til taethed, samlinger, teethedsprgvning med videre. Dette
forhold indskrives i Spildevandsplanen.

'Bemaerkning vedr. Rambgll-rapporten: Der ggres opmaerksom p3, at rapporten pa side 13 har en fejl: Afsnit
5, Konklusion og anbefalinger, afsnittet under punktopstillingerne, her star: “Desuden ligger omraderne
udenfor indvindingsoplandene”. Dette er en fejl, der skal sta: “Desuden ligger omraderne udenfor de
grundvandsdannende oplande”.

Fremlaeggelsespategning:
Forslag til Kommuneplan nr. 15.02 er vedtaget af Frederikshavn Byrad
onsdag den 21. oktober 2015 til offentlig fremlaeggelse.

Frederikshavn Byrad, den 21. oktober 2015

-

UM — R
Birgit S. Hansen Mikael Jentsch
borgmester kommunaldirektgr
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Lokalplanbestemmelser

| henhold til bekendtggrelse nr. 587 af 27.05.2013 fastsattes herved fgl-
gende bestemmelser for det i afsnit 2 naevnte omrdde.

1. Formal

Lokalplanens formal er at sikre

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

at omrddet kan anvendes til erhvervsformal med industri, lager-,
produktions-, veerksteds- og servicevirksomhed for virksomhe-
der, som er afhangige af narheden til motorvejen. Endvidere skal
omradet kunne anvendes til kontorformal, herunder ogsa liberale
erhverv og dertil knyttede servicelokaler,

at omrédet vejbetjenes fra Alborgvej via den eksisterende hoved-
adgangsvej til den tidligere Volstrup Skole,

hensigtsmassig vejadgang til lokalplanomradet og sikre vejad-
gang til naboarealet mod vest udlagt til erhverv med kommune-
planramme SAE.E.o4.48 samt sikre tilstreekkelig parkering inden
for lokalplanomradet,

en god helhedsvirkning for bebyggelse, facader og skiltning,

en overordnet disponering af omradet

seerlig fokus pd grundvandsforhold og forebyggelse af eventuelle
grundvandspavirkninger i omradet.

mulighed for etablering af én bolig i omradet.

2. Omrdde og zonestatus

2.1

2.2

2.3

Lokalplanomradet afgraenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter
matr.nre. 5-c og 5-h St. @rtoft, Volstrup samt alle de parceller, der
efter den *** 2015 udstykkes fra de navnte ejendomme.

Opdeling i delomrédder
Lokalplanomradet opdeles i delomrdde A, B og C, som vist pa kort-
bilag 2.

Zoneforhold

Lokalplanomradet ligger i landzone. Med offentligggrelsen af den
endeligt vedtagne lokalplan overfgres hele lokalplanomradet til
byzone.

3. Arealanvendelse

3.1

Anvendelse, delomrade A:

Omradet udlaegges til erhvervsformal for virksomheder, som er af-
haengige af naerheden til motorvejen.

| omradet kan der alene etableres virksomheder i virksomheds-
klasse 1-4. Beskrivelse af virksomhedsklassificering fremgar af bi-
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3.2.

3.3.
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lag 5.

Bygninger i forbindelse med virksomhederne skal etableres inden
for de pa kortbilag 2 viste byggefelter.
Anvendelsen kunne vare:

+ Kontorhus med tilhgrende faciliteter sdsom reception, mgdelo-
kale, kantine o.lign.

- Liberale erhverv

« Handvaerksvirksomheder med dertil knyttet vaerkstedsproduk-
tion

* Lagervirksomhed

« Servicevirksomhed

+ Produktionsvirksomhed

+ Omlastningsstationer

* Industri i gvrigt

Af hensyn til grundvandet i omradet kan der kun etableres virk-
somhed i omrddet, som kan placeres og indrettes i overensstem-
melse med principperne i "Bilag 1 til Statslig udmelding til vand-
planernes retningslinjer 4,0 og 41 forhold til byudvikling og anden
@&ndret anvendelse i Omrader med Sarlige Drikkevandsinteresser
(0sD) og indvindingsoplande".

Anvendelse delomrdde B:

Omrdadet udlaegges til erhvervsformal for virksomheder, som er
afhangige af narheden til motorvejen.

| omradet kan der alene etableres virksomheder i virksomheds-
klasse 1-3. Beskrivelse af virksomhedsklassificering fremgar af bi-
lag 5. Bygninger i forbindelse med virksomhederne skal etableres
inden for de pa kortbilag 2 viste byggefelter.

Anvendelsen kunne veere:

+ Kontorhus med tilhgrende faciliteter sdsom reception, mgdelo-
kale, kantine o.lign.

* Liberale erhverv

+ Handvarksvirksomheder med dertil knyttet vaerkstedsproduk-
tion

+ Lagervirksomhed

* Servicevirksomhed

* Produktionsvirksomhed

* Industri i gvrigt

Af hensyn til grundvandet i omradet kan der kun etableres virk-
somhed i omradet, som kan placeres og indrettes i overensstem-
melse med principperne i "Bilag 1 til Statslig udmelding til vand-
planernes retningslinjer 4.0 og 41i forhold til byudvikling og anden
@ndret anvendelse i Omrader med Sarlige Drikkevandsinteresser
(0SDb) og indvindingsoplande".

Anvendelse delomrade C:
Omradet udlaegges til erhvervsformal for virksomheder, som er
afhaengige af naerheden til motorvejen.

| omradet kan der alene etableres virksomheder i virksomheds-
klasse 1-2. Beskrivelse af virksomhedsklassificering fremgar af bi-
lag 5. Bygninger i forbindelse med virksomhederne skal etableres



§3.3.

Der ggres opmearksom pd, at
anvendelsen til boligformdl kan
kreeve seerskilt tilladelse

3.4.

3.5.

inden for de pa kortbilag 2 viste byggefelter.
Anvendelsen kunne vaere:

* Liberale erhverv

* Kontor

+ Handvaerksvirksomheder
+ Mindre veerksteder

« Servicevirksomhed

+ Lagervirksomhed

Der kan endvidere etableres én bolig i det pa kortbilag 2 med bla
farve viste byggefelt. Boligen ma kun anvendes til pedel, bestyrer
eller indehaver tilknyttet erhvervet i omradet.

Af hensyn til grundvandet i omradet kan der kun etableres virk-
somhed i omradet, som kan placeres og indrettes i overensstem-
melse med principperne i "Bilag 1 til Statslig udmelding til vand-
planernes retningslinjer 4.0 og 41 forhold til byudvikling og anden
@ndret anvendelse i Omrader med Serlige Drikkevandsinteresser
(0SD) og indvindingsoplande”.

Faelles bestemmelser for delomrade A og B:

Inden for delomrade A og B kan virksomheder med produktion
eller lager etablere et salgslokale pa hgjst 200 m2 til salg af egne
produkter, som enten produceres eller lagres pa virksomheden.
Der kan herudover ikke etableres detailhandel inden for lokalpla-
nomrddet

Falles bestemmelser for delomrade A, B og C:

| forbindelse med virksomheders etablering kan Frederikshavn
Kommune kraeve dokumentation for, at virksomhedens etablering
og drift ikke er en trussel mod drikkevandsresourcen i omradet og
stille krav om afvaergeforanstaltninger.

4. Udstykning

4.1

L.2

Der kan ske udstykninger inden for lokalplanomradet. Delomrade
B og ( skal dog altid tilsammen som minimum udggre én samlet
fast ejendom. Der kan sdledes ikke etableres nye skel inden for
delomrade B og C undtagen til de i pkt. 4.2 naevnte tekniske an-
leg.

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

5. Bebyggelsens placering og omfang

5.1

5.2

37

Ny bebyggelse skal placeres inden for de byggefelter, som er vist
pa kortbilag 2. Der kan ikke ske tilbygninger til den tidligere Vol-
strup Skole, men skolen kan rives ned, og der kan opf@gres nye
bygninger inden for byggefeltet.

Eksisterende bygninger kan dog ved efterisolering overskride byg-
gefeltet med maks. 0,5 m.
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5.3

5.4

5.5

5.6

5.7.

5.8

5.9

Mindre, sekundare bygninger som carporte, garager, redskabs-
skure, cykelskure, miljgstationer, drivhuse og andre sekundare
bygninger kan opfgres uden for byggefelterne, safremt de enkelte
bygninger er under 50 m?, er under 3 m's hgjde og er beliggende
minimum 2,5 m fra nabo- og vejskel.

Langs den pa kortbilag 2 viste mur kan der, uanset bestemmel-
serne i § 5.3, opfgres garager eller carporte. Disse garager og car-
porte ma maks. opf@res i 2,5 m's hgjde.

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overskri-
de 4,0%.

Inden for byggefelterne fastleegges en maks. bygningshgjde for ny
bebyggelse pa 8,5 m i maks. 2 etager. Dog kan mindre bygnings-
dele tillades opfgrt i en hgjde pa op til 10,5 m, hvis szrlige hensyn
til virksomhedens drift ngdvendigggr det, og den samlede Igsning
tilgodeser de astetiske krav i lokalplanomradet. Bygningshgjden
males fra et fastlagt niveauplan.

Uanset bestemmelser i medf@r af byggeloven om bebyggelseshgj-
de i forhold til afstand til vej, naboskel, sti og anden bebyggelse,
ma bebyggelse opfgres med den i § 5.6 angivne hgjde.

Eksisterende bygninger kan i relation til efterisolering og renove-
ring fa forgget taghgjden med maks. 0,5 m.

Ny bebyggelse og faste anlaeg skal respektere den pa kortbilag 4
viste tinglyste byggelinie ved Alborgvej. Byggelinien er placeret
12,5 m fra Alborgvejs midtlinie. S&fremt der er hgjdeforskel mel-
lem vejmidten og byggelinien tillegges de 12,5 m 2 x hgjdeforskel
+1m.

6. Bebyggelsens ydre fremtraeden

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

38

Facader skal udfgres i blank mur i tegl eller vandskuret / pudset
overflade med efterfglgende maling eller i betonelementer eller
stalplader, metalplader, treebeklaedning, facadetegl eller glas.

Facader, der ikke er blank mur, skal vaere sorte eller blanding af
sort og hvid eller ifglge jordfarveskalaen, jf. bilag 6.

Vinduer, dgre og porte skal vaere hvide, og skal udfgres i plast,
aluminium eller trae/alu.

Til tagflader skal anvendes tegl, eternit, stalplader eller tagpap.
Safremt der ikke anvendes tegl, skal tagflader vaere sorte.

Sekundare bygninger sasom garager, carporte og skure skal ha-
ve en ydre fremtraden svarende til bestemmelserne i §§ 6.1 - 6.4
(begge inkl.) Facader kan dog endvidere udfgres i trze.

De i § 5.4 n&evnte garager og carporte skal alle have ensartede di-
mensioner, farve og materialevalg.

Der ma ikke anvendes blanke eller reflekterende tagmaterialer.
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Nordgavl, jfr. § 6.9

Mur til skilte
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6.9

6.10

6.11

6.12

6.13

6.14

6.15.

Solfangere og solceller skal placeres pa tagfladen. Solfangere og
solceller ma ikke medfgre blaendingsgener for naboer, genboer el-
ler for trafikken pa Alborgve;j.

De i § 7.4 n@vnte hegn kan udfgres som trddhegn eller faste hegn.
Sidstnaevnte hegn skal vaere sorte, en blanding af sort og hvid el-
ler ifglge jordfarveskalaen, jf. bilag 6.

Pad nordgavl vist pa kortbilag 2 ma opsattes skilt med erhvevsom-
radets navn.

Tilsvarende ma opsattes en skiltepylon med erhvervsomradets
navn ved indkgrselen til omr&det fra Alborgvej. Pylonskiltet ma
maks. vaere 8 m hgjt og maks. 1,5 m bredt.

Udover firma- og logoskilte ma der inden for lokalplanomradet
kun opstilles feelles oplysnings- og henvisningsskilte.

Disse skilte skal udformes med henblik pa at orientere og skal ud-
arbejdes efter et ensartet koncept, typisk som skilte pd en falles
bgjle og skilte placeret samlet pa en facade.

P& den pa kortbilag 2 viste mur kan opsattes skilte med firma-
navn og -logo. Disse skilte skal have en ensartet stgrrelse og ma
maks. vaere 1 x2 m.

Alle skilte skal tilpasses bygningernes proportioner og udformning
og vaere diskrete i farver, stgrrelse og belysning.

Der ma ikke opsaettes skilte pa tage.

Belysning af skilte og facader skal vaere afskeermet mod vejarealer
og ma ikke virke bl&@ndende for trafikken eller i gvrigt til gene og
ulempe for denne.

Der skal ansgges Frederikshavn Kommune om tilladelse til opsat-
ning af skilte. Ansggningen skal indeholde oplysninger om ud-
formning, hgjde, belysning og logoudformning.

7. Ubebyggede arealer

71

7.2

73

Ubebyggede og ubefastede arealer skal henligge som grasarealer
med solitaere traeer.

Der skal tilvejebringes opholdsarealer svarende til mindst 25% af
etagearealet ved erhverv.

Til boligen i delomrade C skal der tilvejebringes opholdsareal sva-
rende til mindst 100% af etagearealet.

Opholdsarealer kan enten etableres direkte i forbindelse med
virksomheden og boligen eller som et faelles opholdsareal i den
nordgstre del af lokalplanomradet som vist pa kortbilag 2.

Det faelles friareal skal fremtraede ryddeligt med graeskladte are-
aler med fritstdende traeer og buske.

Inden for omradet udlagt til opholdsareal i den nordgstlige del af
lokalplanomradet kan der ikke ske terranreguleringer stgrre end
+/-1m.

Der kan ske terraenreguleringer i relation til vejanlag i omradet.
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7.4

7.5

7.6

| forbindelse med etableringen af det pd kortbilag 4 viste regn-
vandsbassin kan der endvidere ske terrenreguleringer.

Herudover skal stgrre terraenreguleringer end +/- 1 m i videst mu-
ligt omfang undgas.

Udendgrs oplag ma kun finde sted inden for hegnede arealer.
Hegn skal min. veere 1,8 m hgje.

Der kan indrettes stgrre oplagsomrader inden for den nordlige del
af lokalplanomradet som vist pa kortbilag 2.

Der skal reserveres de ngdvendige arealer til sortering, opbevaring
og transport af affald i overensstemmelse med Frederikshavn
Kommunes regulativ.

8. Veje, stier og parkering

8.1

8.2.

8.3.

8.4

8.5

8.6

8.7
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Vejadgangen til lokalplanomré&det skal ske fra Alborgvej som vist pa
kortbilag 3, herunder via tunnel under Alborgvej.

Vejadgang | giver adgang til hele lokalplanomradet, medens vej-
adgang Il alene kan give adgang til delomrade C.

Safremt byggefelterne i delomrade C udnyttes pa en sddan made,
at vejadgang ikke leengere kan ske ad vejadgang Il, skal der skabes
tilkgrsel til omradet fra vejadgang I.

Alle veje i lokalplanomradet skal veere private eller private faelles-
veje efter det pa kortbilag 3 viste retningsgivende princip. Frede-
rikshavn Kommune skal godkende detailprojekt for erhvervspar-
ken.

Veje udlaegges i 8 m's bredde og kgrebanebredde pa mindst 6 m af
hensyn til fremkommelighed i erhvervsparken.

Alle nye veje i lokalplanomradet udlaegges som private fallesveje
efter det pa kortbilag 3 viste retningsgivende princip. Frederiks-
havn Kommune skal godkende et detailprojekt for omradet.

Safremt der udlaegges nyt erhvervsomrade vest for lokalplanom-
rddet (rammeomrdade SAE.E.ox.48), skal vejadgangen til dette om-
rade ske ved vejadgang | og videre ad privat faellesvej som vist pa
kortbilag 3.

Eksisterende offentlig sti "Volstrupstien” langs lokalplanomradets
vestlige granse skal respekteres, jf. kortbilag 3, og skal have for-
bindelse til gangtunnel under Alborgve]. Safremt den i § 8.5 om-
talte vej skal etableres, skal der ved detailprojektering af erhvervs-
parken ske en sikring af dette vej / stikryds.

Den pa luftfotoet med gul farve viste faerdselsret til regnvandsba-
sinet nordvest for lokalplanomradet tinglyst 19.11.2001 skal fortsat
respekteres. Denne faerdselsret sker fra Alborgvej via den p3 kort-
bilag 3 viste vejadgang Il og videre mod nord ad Volstrup-stien.
Vejadgang til regnvandsbassinet inden for lokalplanomradet vist
pa kortbilag 4 skal principielt ske ad den 6.00 m brede vej langs
lokalplanomradets vest- og nordskel.

Ved lager-, service-, produktions-, handvarks- og vaerkstedsvirk-
somheder skal der etableres 1 p-plads pr. 100 m2 bruttoetageareal.

R

.

Regnvandsbassin
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Ved kontorer og lignende skal der etableres1 p-plads pr. 50
m? bruttoetageareal incl. evt. kundeareal, lager m.m.

Til beboelse skal etableres 2 p-pladser.

For hver 25 p-pladser skal der vaere 1-2 afmarkede handi-
capparkeringspladser med malene 3,5 m x 5 m.

Den fgrste af disse skal have malene 4,5 m x 8 m.
Handicapparkeringspladser og eventuel cykelparkering skal
sa vidt muligt etableres tet pa indgang.

8.8 Parkeringspladser og kgrearealer samt omrader, hvor der
oplagres eller handteres olie eller kemikalier, skal vaere be-
faestet med en taet belaegning, der er indrettet med fald
mod aflgb, hvorfra der sker kontrolleret afledning. Regn-
vands- og spildevandsledninger skal til enhver tid opfyl-
de den bedst tenkelige teknologi med hensyn til tethed,
samlinger, teethedsprgvning med videre.

Draenvand fra omfangsdraen omkring bygninger skal afle-
des til regnvands- og fallessystemet.

8.9 Nye adgangsveje, p-pladser og adgang til nye bygninger skal
udformes med ramper o.lign., sa der er fuld tilgengelighed
for alle, sa vidt det er muligt i forhold til terreenforhold m.m.
Arealerne skal udlaegges efter geldende bygningsregle-
ment.

9. Tekniske anlaeg

9.1 Lokalplanomradet skal tilsluttes det offentlige kloaksystem
efter anvisninger fra Frederikshavn Forsyning A/S. Regn-
vands- og spildevandsledninger skal til enhver tid opfylde
den bedst tilgengelige teknologi med hensyn til tethed,
samlinger, taethedsprgvning m.v., jfr. spildevandsplanen
for Frederikshavn Kommune.

9.2 Nye ledninger til el, telefon, antenner og lignende skal
fremfgres under terraen.

9.3 Olie og kemikalier skal opbevares i overjordiske tanke. Olie
og kemikalier skal opbevares i egnede beholdere, der en-
ten er dobbeltvaeggede eller placeret under tag og beskyt-
tet mod vejrlig. Beholderne skal sta pa en oplagsplads med
tet belaegning uden aflgb eller med afsparringsventil og
sikret mod pakgrsel.

Oplagspladsen skal vaere indrettet sdledes, at spild kan
holdes inden for et afgraenset omrade og uden mulighed
for aflgb til jord, grundvand og kloak.

Omrddet eller opsamlingssump skal som minimum kunne
rumme indholdet af den stgrste opbevaringsenhed i om-
radet.

10. Betingelser for at ny bebyggelse ma tages i brug

10.1 Kloakering
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr den er tilsluttet det
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10.2

10.3

separatkloakerede kloaksystem efter Frederikshavn Kommunes
anvisninger.

Parkering
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr der er anlagt parkering
som anfgrt under lokalplanens punkt 8.6

Opholdsarealer
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr der er anlagt faelles fri-
og opholdsarealer i overensstemmelse med punkt 7.2.

1. Servitutter

Der ophaves ingen servitutter

12. Lokalplanens retsvirkninger

12.1

12.2

L2

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
anleg der er indeholdt i planen.

Byradet kan dispensere fra lokalplanens bestemmelser hvis dis-
pensationen ikke er i strid med principperne i planen. Stgrre fra-
vigelser fra lokalplanen kan kun gennemfg@res ved en ny lokal-
plan.



Forslag til Lokalplan SAE.E.04.49.1 e Vedtagelsespdtegning e ledtagelsespdtegning

43

Vedtagelsespdategning

Forslag til lokalplan er vedtaget til offentlig fremlaeggelse den 21. oktober
2015 i henhold til planlovens § 24.
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Birgit S. Hansen Mikael Jentsch '
borgmester kommunaldirektgr
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Kortbilag 1
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Kortbilag 2
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Kortbilag 3
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Bilag 5

Beskrivelse af virksomhedsklassificering m.v.
Inddeling af kommunens erhvervsomrader.
| bestemmelserne er fastsat, hvilke miljgbelastninger virksomhederne ma give anledning til i de enkelte er-
hvervsomrader. Pa baggrund af en miljgmaessig vurdering af erhvervsomrdderne og deres naboomrader, indde-
les erhvervsomraderne i fglgende grupper:

- Ringe pavirkning af omgivelserne - virksomhedsklasse 1-3.

- Mindre pavirkning af omgivelserne - virksomhedsklasse 2-4.

- Middel pavirkning af omgivelserne - virksomhedsklasse 3-5

- Middel og betydelig pavirkning af omgivelserne - virksomhedsklasse 3-6

Beskrivelse af virksomhedsklassificering m.v.

| "Hdandbog om miljg og planlagning - boliger og erhverv i byerne”, Miljgstyrelsen 2004, er de forskellige virk-
somhedstyper inddelt i syv klasser. Inddelingen er sket pad baggrund af erfaringer om forskellige virksomheds-
typers miljgmaessige belastning af omgivelserne. Handbogen beskriver ngjere baggrunden for klassificeringen.
Bogen kan bestilles i papirudgave eller ses som pdf-udgave pa Miljgministeriets netboghandel

Klasse 1

Omfatter de virksomheder og anlag, som ikke giver anledning til naevnevardig pavirkning af omgivelserne og
saledes kan integreres med boliger. Hovedparten af virksomhederne i denne klasse er forretninger, liberale er-
hverv og smavarksteder med butik - f.eks. administration, kontor, service.

Anbefalet minimumsafstand til boliger: o meter.

Klasse 2

Virksomheder, der giver anledning til ganske ubetydelig pavirkning af de narmeste omgivelser. Virksomheder-
ne kan indplaceres i omrader, hvor der ogsa findes boliger. Denne klasse omfatter typisk mindre virksomheder.
F.eks. bogbinderier, fotografisk industri, elektronikvaerksteder og laboratorier.

Anbefalet minimumsafstand til boliger: 20 meter.

Klasse 3

Omfatter virksomheder, som fra udendgrs aktiviteter (herunder transport) og smaafkast giver anledning til en
mindre pavirkning af omgivelserne. Virksomhederne bgr placeres i industriomrader, evt. i randzonen, hvis omra-
det er zonet. Virksomhedstypen vil ofte vare forenelig med forureningsfglsomme naboomrader. Inden for denne
klasse falder mange hdndvarkspraegede virksomheder og visse servicevirksomheder. - f.eks. sma maskinfabrik-
ker og benzinstationer.

Anbefalet minimumsafstand til boliger: 50 meter.

Klasse 4

Omfatter de mindre belastende af de egentlige produktionsvirksomheder. Som hovedregel bgr de placeres i
egentlige industriomrader. Klassen rummer bl.a. visse levnedsmiddelfabrikker og mindre, overfladebehandlende
virksomheder - f.eks. konfektions- og trikotagefabrikker, autolakerier og vognmandsvirksomheder.

Anbefalet minimumsafstand til boliger: 100 meter.

Klasse 5

Rummer mere belastende produktionsvirksomheder/-fabrikker, sdsom visse maskinfabrikker, betonfabrikker og
farve- og lakindustrivirksomheder - f.eks. maskinsnedkerier, mgbelfabrikker og skumplastfabrikker.

Anbefalet minimumsafstand til boliger: 150 meter

Virksomhedsklasser

Lokalplan SAE.E.o4.49.01
Erhvervspark Saeby Syd

FREDERIKSHAVN KOMMUNE
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Klasse 6 Bllag 5

Indeholder en rekke industrivirksomheder, som kan belaste omgivelserne i betydelig grad. Placering bgr finde
sted i st@grre industriomrader, sd den gnskede afstand i forhold til féglsomme naboer kan opnas. Eventuelt vil pla-
cering ogsd kunne finde sted i industriomrader forbeholdt virksomheder med sarlige beliggenhedskrav. Til klas-
sen hgrer f.eks. asfaltfabrikker, slagterier, stgrre maskin- og betonfabrikker, farve- og lakfabrikker, foderstof-
fabrikker og jernstgberier.

Anbefalet minimumsafstand til boliger : 300 meter

Klasse 7

Omfatter virksomheder, der kan give anledning til en omfattende belastning af omgivelserne, og som derfor nor-
malt stiller serlige beliggenhedskrav. Placering bgr finde sted pd arealer forbeholdt virksomheder med serlige
beliggenhedskrav eller evt. i midten af store industriomrader, hvor den forngdne afstand i forhold til fglsomme
naboer kan opnas. Desuden kan placering i serlige tilfelde ske i landzone pa baggrund af en narmere plan-
legning. Klassen omfatter f.eks. medicinal- og pesticidproduktion, cellulosefabrikker og bilophugningspladser.
Anbefalet minimumsafstand til boliger : 500 meter

Op- og nedklassificering
Klassificeringen er et udgangspunkt for en narmere vurdering af den aktuelle virksomhed. Hvis virksomheden
anvender en renere produktionsmetode end den almindelige, kan virksomheden opklassificeres. Omvendt kan
en mere forurenende produktion medfgre, at virksomheden nedklassificeres. Typiske forhold, som kan medvirke
til en opklassificering, og dermed kortere beskyttelsesafstand vil vaere:

- en mindre virksomhed

- korte drifttider

- anleg som afskermning mod bebyggelse

- renere teknologi som begranser udslip og stgj

- rensningsteknologi og genanvendelse

Omvendt kan fglgende forhold medvirke til en nedklassificering og dermed stgrre beskyttelsesafstand:
- et foreldet produktionsanlaeg
- en stor virksomhed eller stor produktion
- udvidede driftstider
- sarlig tung transport

Beskyttelsesafstande

Til hver klasse knytter der sig en anbefalet minimums-beskyttelsesafstand til forureningsfglsom arealanvendel-
se.

Afstandene udtrykker hvilken afstand, der skgnnes at veere ngdvendig mellem virksomhedstypen og boliger, hvis
man skal undga, at boliger pafgres vaesentlige gener, eller at virksomheden senere kan blive stillet overfor nye,
stgrre miljgkrav. Ved at opretholde disse minimumsafstande mellem boliger og arealer planlagt til de respektive
virksomhedstyper, vil der vaere skabt en rimelig grad af sikkerhed mod fremtidige ulemper i omgivelserne. Er der
tale om andre funktioner som naermeste naboer - f.eks. butikker, hotel- eller kontoromrdade - kan afstanden
evt. reduceres i forhold til det angivne, idet der er tale om funktioner, som er mindre forureningsfglsomme over
for pavirkninger end boliger. Det skal dog bemarkes, at safremt beskyttelsesafstanden vurderes i forhold til an-
dre og mindre fglsomme funktioner end boliger, binder det de pdgaldende naboarealer til ikke senere at kunne
@ndre anvendelse til mere forureningsfglsomme formal.

Beskyttelsesafstande

Klasse Anbefalet minimumsafstand
Klasse 1 0 meter i forhold til boliger
Klasse 2 20 meter i forhold til boliger
Klasse 3 50 meter i forhold til boliger
Klasse 4 100 meter i forhold til boliger Virksomhedsklasser
Klasse 5 150 meter i forhold til boliger Lokalplan SAE.E.04.49.01
Klasse 6 300 meter i forhold til boliger Erhvervspark Saeby Syd
Klasse 7 500 meter i forhold til boliger
EREDER]KSﬂNN Kﬂwﬂ\lE
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Bilag 6
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Bilag Bllag 7

Skema til miljescreening

Miljgscreeningen skal praecisere, om der er brug for en naermere vurdering af miljgkonsekvenser-
ne. Hvis der svares ja til ét af de to indledende spargsmal, skal planen miljgvurderes.

Screening for forslag til:
Lokalplan nr. SAE.E.04.49.01 “Erhvervspark Szby Syd”
Kommuneplantillaeg nr. 15.02

Der er screenet ud fra en version af planforslagene fra den 26/5-2015

Udfarere af miljgscreeningen:

MILJ@D: BISL
NATUR: SILI
PLAN: LAEN
VEJ: MOME
0. Indledende Screening Ja/ Nej Bemaerkninger
— Planen er omfattet af lovens bilag 3 | (PLAN) Ingen bemaerkninger

og/eller bilag 4 jf. lovens § 3, stk. 1 Nej

— Planen kan pavirke et internationalt | (NATUR) Der er langt til neermeste Natura 2000-omrade og projektet,
naturbeskyttelsesomrade vaesent- som planen muligger er af begraenset omfang.

ligt jf. lovens § 3, stk. 2 Nej

Det nedenstaende skema er udarbejdet med udgangspunkt i lovens punkter under § 1, stk. 2.
Hvis ét af omraderne viser sandsynlig vaesentlig indvirkning pa miljget skal planen miljgvurderes.

FREDERIKSHAVN KOMMUNE
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Pavirkning

Emne
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. Biologisk mangfoldighed, samt flora og fauna (4 & 5)

eller for ulykker og emissioner

Kvalitet eller omfang af levesteder -1 NATUR Sportspladsen er besigtiget for at se hvordan

for vildtlevende planter eller dyr dens naturindhold er. Der er ikke noget stort
naturindhold pa arealet, men der er selvfglge-
lig flere levesteder for dyr og planter end der vil
veere nar der kommer bygninger.

Udbredelsen af sjaeldne eller ud- 0 NATUR Dem var der ingen af pa omradet

ryddelsestruede planter eller dyr,

herunder bilag IV-arter og rgdliste-

de arter

@kologiske forbindelser eller gko- 0 NATUR Det vil ikke pavirke, da der ikke er noget syn-

systemer sadsom arters formering derligt natur pa omradet

eller naturlige bevaegelses- eller

treekmgnstre.

Naturomrader (fx moser, heder, 0 NATUR Der er ikke beskyttet natur

overdrev, strandenge, rarsumpe,

vandlgb, sger, ferske enge og ky-

ster).

Bygge- og beskyttelseslinjer NATUR Der eringen

Dyrkningsmetoder eller arealan- NATUR Bliver ikke pavirket

vendelse i landbruget eller skov-

bruget

Fiskeri, fangster eller de anvendte 0 NATUR Bliver ikke pavirket

metoder i fiskeriet i hav eller fersk-

vand

Friluftsliv eller feerdsel i naturen, 0 NATUR Ingen bemaerkninger

som kan pavirke plante- eller dyre-

livet eller vegetationen

. Befolkning og menneskers sundhed

Sundhedsrisiko (inkl. mental sund- | O MILJD Det vurderes ikke at veere sundhedsrisiko for-

hed) herunder stgj, lugt, vibratio- bundet med den planlagte arealanvendelse,

ner, reflekser, skygge hverken internt i omradet eller i forhold til de
omkringliggende arealer.

Trafik 0 VEJ Mertrafik pa Alborgvej (rute 180) vurderes ikke
at give trafikale udfordringer, undtagen hvis
der gnskes modulvogntog til erhvervsparken.

Tilgeengelighed (handicappede) VEJ Ikke relevant.

Rekreative oplevelser og mulighe- VEJ Ikke relevant.

der, herunder visuelle oplevelser

Andet — gget adgang for offentlig- | O VEJ Offentlig adgang ad Volstrupstien og tunnel

heden NATUR under Alborgve;j.

Byernes funktion og bymiljg herunde| 0 PLAN Lokalplanomradet ligger ca. 5 km fra bykernen

bynatur i Saeby by og indeholder ikke vaesentlige kvali-
teter vedr. bynatur.

Risiko for brand, eksplosioner, uheld| 0 MILJD Der findes ikke virksomheder som er omfattet

af risikobekendtgarelsen inden for en afstand
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— Risiko for ulykker ved transport af 0 MILJD Vurderes ikke at veere tilfaeldet.

stoffer og materiale

Pavirkning Indvirk- Myndig- Bemaerkninger

ning hed
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3. Jordbund

— Jordens overflade, anvendelighed 0 MILJD Stort set uaendret i forhold til nuveerende an-

eller dyrkningsveerdi vendelse.

— Eksisterende jordforurening 0 MILJD Der er ikke kortlagt forurenede grunde jf. jord-
forureningsloven i omréadet.

— Risiko for jordforurening 0 MILJD Den anvendelse som planforslaget giver mu-
lighed for, udgear ikke speciel risiko for jordforu-
rening. | forbindelse med seerlige tiltag for
grundvandsbeskyttelse i omradet, sikres det
ogsa at der ikke sker jordforurening.

— Flytning af forventet potentielt foru- | 0 MILJD Der forventes ikke at veere forurenet jord i om-

renet jord radet.

— Grundvandsandringer i forhold til 0 MILJD Ueendret i forhold til nuveerende anvendelse.

jordbundsforhold

4. Vand

41 Overfladevand

— Udledning af forurenet overflade- 0 MILJD Der forventes ikke udledt forurenet overflade-

vand til havet, sger og vandlgb vand fra omradet.

— Maengden af overfladevand og rent | O MILJD Maengden af overfladevand der skal afledes vil

vand eller eendring af vandstand blive stgrre, da en sterre del af omradet frem-
over vil blive befaestet.

— Vandkvalitet eller gkosystemer i 0 MILJD Der forventes ingen aendringer i vandkvalite-

salt- eller ferskvand (herunder ba- ten.
devand)

4.2 Grundvand

— Nedsivning 0 MILJD Der skal ikke ske nedsivning af spildevand i
omradet.

Omradet ligger i et omrade hvor grundvandet
indvindes til drikkevand, og Frederikshavn
Kommune har udarbejdet en saerlig redeggrel-
se for grundvandsforholdene i omradet. Der
redeggres for grundvandets sarbarhed i omra-
det samt hvilke skaerpede krav i forhold til
grundvandsbeskyttelse der derfor vil blive stil-
let virksomheder, der onsker at etablere sig i
omradet.

| lokalplanens bestemmelser er der stillet krav
til hvilke virksomheder der kan etablere sig, og
hvilke specielle tiltag i forhold til grundvands-
beskyttelse der skal opfyldes.

— /Endring i grundvandsmaengde 0 MILJD Der forventes ingen aendring i grundvands-

eller grundvandskvalitet

maengde eller grundvandskvalitet.

4.3 Spildevand

03




Forslag til Lokalplan SAE.E.o04.49.1 e Bilag

64



Forslag til Lokalplan SAE.E.o4.49.1 e Kortbilag Forslag til Lokalplan SAE.E.o0L.49.1 e Bilag

Bilag 7

— /Endring i spildevand 0 MILJD | forhold til den nuvaerende anvendelse af om-
radet, vil maengden af spildevand fra omradet
blive forgget, dog er der formentlig tale om
begraensede vandmangder. Omradet er om-
fattet af spildevandsplanen og skal separatklo-
akeres, hvorved al spildevand bortledes fra

omradet.

5. Luft

— Udledning til luften 0 MILJD Den anvendelse som planforslaget giver mu-
lighed for, forventes ikke at give anledning til
seerlige udledninger til luften.

— Luft- og stevgener 0 MILJD Den anvendelse som planforslaget giver mu-
lighed for, forventes ikke at give anledning til
seerlige udledninger til luften.

— /Endring i Luftkvalitet, herunder 0 MILJD Den anvendelse som planforslaget giver mu-

udledning, luft- og st@vgener lighed for, forventes ikke at give anledning til
seerlige udledninger til luften.

— AEndring i nedbgrskvaliteten 0 MILJD Der forventes ingen aendring i nedbgrskvalite-
ten.

6. Klimatiske faktorer

— Udledning af drivhusgasser eller 0 MILJG Der er ingen seerlige udledninger af drivhus-

andre stoffer, der pavirker klima, gasser forbundet med den planlagte arealan-
temperatur? vendelse.

Det vurderes ikke at veere ngdvendigt med
seerlige tilpasninger til forventede klimazen-
dringer.

65



Forslag til Lokalplan SAE.E.o04.49.1 e Bilag

66



Forslag til Lokalplan SAE.E.o4.49.1 e Kortbilag

Forslag til Lokalplan SAE.E.o0L.49.1 e Bilag

Bilag 7

Pavirkning Indvirk- Myndig- Bemaerkninger

ning hed
2= =
=22 3

Emne + &% w

7. Materielle goder

— Materielle goder (af almennyttig 0 PLAN Planforslaget muligger at en ejendom, der
karakter) tidligere har veeret anvendt til skole, kan an-

vendes til forskellige erhvervsformal og en
bolig. Dette vurderes ikke at vaere en anven-
delse som vil pavirke de materielle almennytti-
ge goder.

8. Landskab

— Arealanvendelse indenfor omrader | 0 Ingen bemaerkninger
til landbrug, byer, sommerhuse, PLAN
tekniske anlaeg samt skov eller
kystnaturomrader (klit, heder, mo-
serm.v.)

— Geologiske processer som kyst- 0 NATUR Ingen bemaerkninger
dannelse, - nedbrydning, sandflugt,
jordflugt, vanderosion (fx geologi-
ske beskyttelsesomrader eller rim-
mer og dobber)

— Seerligt veerdifulde landskaber eller | 0 NATUR Det er der ikke noget af i omradet
enkeltelementer (fx geologiske
strukturer i &dale, hgjdedrag, kyst-
strukturer, soliteertraeer, egekrat, el-
ler andet)

— Varige bindinger pa arealanvendel- PLAN Lokalplanomradet har tidligere veeret anvendt
sen som reducerer fremtidige di- til skole og er i forvejen bebygget.
spositionsmuligheder i det abne
land

— Omfanget eller fremtoning af forhi- | 0 NATUR Ingen bemaerkninger
storiske eller historiske steder,
bygning, anleeg eller andre veerdi-
er, herunder kirkebeskyttelsesom-
rader

— Fredede omrader NATUR Ingen bemaerkninger

— Rumlig oplevelse PLAN Den visuelle pavirkning er begraenset og lokal.

Planforslaget vurderes ikke at pavirke kyst-
landskabet.

9. Kulturarv

— Kulturhistoriske helheder, samt 0 PLAN Ingen registreringer
veerdifulde spor eller enkeltelemen-
ter

— Fortidsminder 0 NATUR Ingen bemaerkninger

— Sten- og jorddiger 0 NATUR Ingen bemaerkninger

— Kirkeomgivelser 0 NATUR Ingen bemaerkninger

— Fredede eller bevaringsveerdige 0 PLAN Ingen bemaerkninger

bygninger eller bygningsmiljger
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— Arkaeologiske spor 0 PLAN Ingen bemaerkninger

— Historiske bygninger og mindes- 0 PLAN Ingen bemaerkninger
meerker

— Bevaringsveaerdige landskaber 0 PLAN Ingen bemaerkninger

Opsamling / Konklusion

Miljgscreening af denne plan viser, at der ikke er nogle af
de undersggte miljgforhold som vurderes at blive veesentligt
pavirket og der skal derfor ikke gennemfares en miljgvurde-
ring.
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