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Hvad er en lokalplan?
En lokalplan er kommunens plan for et bestemt område med bestem-
melser om bl.a. områdets anvendelse, udstykninger, vej- og stifor-
hold, bebyggelse, beplantning og bevaring af bebyggelse.

En lokalplan indebærer ikke handlepligt, men ejere og brugere af en 
ejendom skal i forbindelse med fremtidige dispositioner overholde pla-
nens bestemmelser. Kommunen har som planmyndighed det overord-
nede ansvar for planens virkeliggørelse.

En lokalplan tinglyses på de ejendomme, den omfatter.

En lokalplan skal være i overensstemmelse med kommuneplanen, der 
omfatter hele kommunen. Kommuneplanen fastlægger bl.a. rammer 
for lokalplanlægningen, og disse kan kun fraviges, hvis der udarbejdes 
et tillæg til kommuneplanen.

Hvornår skal der udarbejdes en lokalplan

Byrådet skal i følge planloven udarbejde en lokalplan,
 -  før der gennemføres større udstykninger eller større bygge- og an-
lægsarbejder, herunder nedrivning af bebyggelse, og
 - når det er nødvendigt for at sikre kommuneplanens virkeliggørelse.

Byrådet har i øvrigt ret til at udarbejde en lokalplan, hvis byrådet øn-
sker en nærmere planlægning for et område.

Offentlig høring

Formålet med lokalplanlægningen er også at give kommunens borgere 
kendskab til og mulighed for at øve indfl ydelse på planlægningen. Et 
forslag til en ny lokalplan skal derfor fremlægges i offentligt høring i 
mindst 8 uger, inden byrådet må vedtage planen endeligt.

Indtil høringsperiodens afslutning har borgerne mulighed for at frem-
sende indsigelser, ændringsforslag og bemærkninger til lokalplanfor-
slaget.

Lokalplanen er udarbejdet af Aabenraa Kommune, Teknik & Miljø, Plan 
& Byg i samarbejde med NIRAS Konsulenterne A/S.
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INDLEDNING

Indledning
Dette hæfte indeholder lokalplan nr. 20 for et blandet område ved Fry-
dendal i Aabenraa og tillæg nr. 33 til Kommuneplan 2001-2012 for 
Aabenraa Kommune.

Hæftet er opdelt i følgende hovedafsnit:

Redegørelsen 
Indledes med en beskrivelse af lokalplanområdets beliggenhed, lokal-
planens baggrund og formål, lokalplanområdets eksisterende forhold 
og lokalplanens indhold. 

Herefter følger en redegørelse for lokalplanens forhold til anden plan-
lægning og lovgivning, en miljøvurdering af planen og en opsumme-
ring af de tilladelser og dispensationer der er påkrævet fra andre myn-
digheder.

Lokalplanbestemmelser 
Omfatter bestemmelser om lokalplanens formål, områdets fremtidige 
anvendelse, ny bebyggelses omfang, placeringen og ydre fremtræden 
samt bestemmelser for øvrige forhold, der reguleres af lokalplanen. 
Afsnittet afsluttes med lokalplanens retsvirkninger for ejere og bru-
gere.

Kortbilag 
Kortbilag hvortil der henvises i lokalplanbestemmelserne viser lokal-
planområdets afgrænsning, områdets disponering og andre forhold 
der kan visualiseres.

Kommuneplantillæg
Omfatter ændringer af kommuneplanen, herunder f.eks. nye ramme-
bestemmelser for lokalplanområdet.

Offentlighedsperiode
Forslag til kommuneplantillæg nr. 33 og lokalplan nr. 20 har været i 
offentlig høring i perioden fra den 10. september 2008 til 5. november 
2008. I høringsperioden modtog Aabenraa Kommune 5 indsigelser og 
bemærkninger, hvoraf den ene var en underskriftindsamling.  

På baggrund af disse besluttede Byrådet at foretage mindre redaktio-
nelle ændringer i lokalplanens redegørelsesdel omkring skovbrynsde-
klarationen og regnvandets nedsivning på egen grund.
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Lokalplanområdets beliggenhed

Fig. 1. Lokalplanområdets 
beliggenhed er angivet med 
cirkelsignatur.

Fig. 2. lokalplanområdets 
placering i Aabenraa 
Kommune

Lokalplanområdets beliggenhed
Lokalplanområdet er beliggende ved Frydendal nord for Nørreskovvej 
i Aabenraa.

Området afgrænses mod syd af Nørreskovvej, mod vest af Nørreskov-
vænget, mod nord af Nørreskoven og mod øst af Frydendal og parcel-
husbebyggelse ved Frydendal.
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Baggrund og formål
Ejendommen Aabenraa Kollektivhus har indtil årskiftet 2007/ 2008 
omfattet ejerlejligheder, udlejningsboliger, plejehjem, fælles restau-
rant m.v. I 2007 opsagde Aabenraa Kommune sit lejemål for pleje-
hjemmet, da beboerne blev fl yttet. Ejeren af plejeafdelingen ønsker 
nu at få mulighed for at ombygge og udvikle det lediggjorte etage-
areal og øge det eksisterende etageareal med ca. 850 m2 med en 
penthouseetage på en bygningssektion. 

Formålet med lokalplanen er at tilvejebringe det planlægningsmæssi-
ge grundlag for en udvikling af det tidligere plejeafsnit og kollektive 
faciliteter i bygningsafsnittene A-C til blandede byformål, herunder bo-
liger, liberale erhverv, offentlig og privat service, sundhedscenterl, ho-
tel og lignende. Det er hensigten at bygningsafsnittene med eksiste-
rende boliger fortsat anvendes til boligformål.

Den gældende partielle byplanvedtægt nr. 16 giver ikke mulighed for 
den ønskede udvikling, og det er derfor også formålet med lokalplanen 
at ophæve den eksisterende byplanvedtægt.

Endelig er det formålet at sikre, at de bygningsmæssige ændringer 
respekterer bebyggelsens markante betydning for byprofi len og belig-
genheden på den markante sydskråning op mod Nørreskoven.

Fig. 3. Lokalplanområdets 
afgrænsning
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Eksisterende forhold
Lokalplanområdet omfatter et højtbeliggende og stærkt kuperet ter-
ræn, som falder fra Nørreskovens skovbryn i nord mod sydøst. Områ-
det er synligt fra by og fjord og indgår markant i byprofi len. Fra områ-
det er der panoramaudsigt over Aabenraa, fjorden og Jørgensgård 
skov.

Området har tidligere været anvendt til gartneri, men i april 1969 ved-
tog Aabenraa Byråd partiel byplanvedtægt nr. 16 som grundlag for 
etablering af Nørreskovvej og en ny boligbebyggelse. Herefter opfør-
tes Aabenraa Kollektivhus med bl.a. boliger, plejecenter og andre faci-
liteter for beboerne.

 

Bebyggelsen er terrasseret, så den følger terrænet og understreger 
højdeforskellen. Samtidig er bygningshøjden afstemt, så det markante 
skovbryn ved Nørreskoven er synligt og fremstår som et grønt bag-
tæppe for bebyggelsen.

Fig. 4. Bebyggelsens 
tilpasning til terrænet
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Ejendommens matrikulære areal er 25.868 m2 og den eksisterende 
bebyggelse er i alt 12.114 m2. 

Friarealerne omkring bebyggelsen afgræsses og har karakter som en 
markløkke omkranset af Nørreskovens skovbryn. Fra friarealerne er 
der intern stiadgang til Nørreskovens skovveje og rekreative stier. 

Der er kørende adgang til området fra vejen Frydendal ind til hoved-
indgang og parkeringsarealer, som er placeret nordøst for bebyggel-
sen. Der er i dag 75 parkeringspladser, hvoraf 17 er overdækkede med 
carporte.

Fig. 5. Afgrænnede fri-
arealer

Fig. 6. Ankomst til området
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Lokalplanens indhold

Områdes afgrænsning, opdeling og zonestatus

Området afgrænses som den ejendom hvorpå Aabenraa Kollektivhus 
ligger. 

Området ligger i byzone og støder mod øst, syd og vest op mod eksi-
sterende bymæssig bebyggelse. Mod nord støder området op til Nør-
reskoven.

Området har en størrelse på ca. 25.868 m2.

Områdets anvendelse
Området disponeres i arealer til bebyggelse, trafi karealer og grønne 
friarealer som vist på kortbilag 2.

Desuden inddeles bebyggelsen i byggefelterne A - H, som angivet på 
kortbilag 2 og vignetten til venstre.
 
Byggefelterne  A – C omfatter ca. 3.400 m2 bruttoetageareal og kan 
anvendes til boliger, liberale erhverv, offentlig og privat service, insti-
tutioner, sundhedscenter, hotel, restaurant med mulighed for udeser-
vering på terrasse og lignende. Heraf er der maksimalt mulighed for 
etablering af 500 m2 restaurant med en tilhørende terrasse på op til 
150 m2.

Således kan der etableres funktioner i virksomhedsklasse 1 i bygnings-
sektion A- C, der principielt ikke ændrer områdets karakter af bolig-
område.  

Bygningssektionerne D – H kan fortsat kun anvendes til boliger. Der vil 
således fortsat mindst være ca. 8.784 m2 boliger i disse sektioner.

De ubebyggede arealer anvendes til vejadgang, parkering, stier, grøn-
ne fællesområder og som afgræssede skovbryn.

Udstykninger
Udstykning i området må kun ske efter princippet for byggefelterne 
angivet på kortbilag 2. 

Bygningerne kan derudover opdeles i ejerlejligheder.

Vej-, sti- og parkeringsforhold
Vejadgangen til området er fra Frydendal ad en intern vej til ankomst- 
og parkeringsarealet. Adgangen er markeret på kortbilag 2.

Fra parkeringsarealet forløber stier ad det skrånende terræn til de en-
kelte bygningssektioner. Desuden løber en sti fra parkeringspladsen 
mod nordøst til Frydendal og stierne i Nørreskoven.

Parkeringsanlægget består af en eksisterende parkeringsplads med 75 
pladser, hvor 17 parkeringspladser er overdækkede med carporte.

De eksisterende 75 parkeringspladser er etableret til betjening af de 
eksisterende boliger og det tidligere plejehjem med tilhørende fælles-

Fig. 7. Sektionsopdeling af 
bebyggelsen
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faciliteter. Iht. parkeringsregulativets § 2.2 skal der kun tilvejebringes 
nye parkeringspladser til forøget behov som følge af ændret anven-
delse af ejendommen. 

Etablering af nye funktioner i bygningsafsnittene A – C kan udløse krav 
om etablering af yderligere parkeringspladser. Kravet til antallet af 
parkeringspladser vil dog afhænge af den faktiske anvendelse af byg-
ningsafsnittene A - C. 

Således fastlægger lokalplanen, at evt. yderligere parkeringspladser 
skal anlægges efter Aabenraa Kommunes parkeringsregulativ. Der ud-
lægges derfor parkeringsareal med mulighed for etablering af yderli-
gere ca. 50 parkeringspladser. Ved omlægning af den eksisterende 
parkeringsplads vurderes der endvidere at være mulighed for etable-
ring af yderligere et mindre antal parkeringspladser. Såfremt der ikke 
er mulighed for etablering af et tilstrækkeligt antal parkeringspladser 
på ejendommen, kan byrådet fravige kravene mod indbetaling til Par-
keringsfonden. 

Parkeringsregulativets normer for antallet af parkeringspladser for de 
anvendelsesmuligheder, der muliggøres med lokalplanen, er gengivet 
herunder:

Ældreboliger, kollegier,  1 parkeringsplads pr. 3 boligenhed  
ungdomsboliger:   + 1 plads pr. 2 ansatte 

Alm. boliger i øvrigt:  1,5 parkeringsplads pr. bolig
     (der skal nedrundes til nærmeste hele tal)

Konferencecentre, forsam- 1 parkeringsplads pr. 10 m2 etage- 
lingslokaler & lign. lokaler   areal
uden fast siddepladser:     

Hoteller:   1 parkeringsplads pr. værelse

Skoler, undervisning,  1 parkeringsplads pr. 50 m2 etage- 
institutioner:    areal, 
     Eller vurdering i forhold til:
     - ansatte
     - forældre
     - elever

Kontor, administration: 1 parkeringsplads pr. 65 m2 etage- 
     areal.
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Bebyggelsens omfang, placering og udformning
Placeringen af bebyggelsen fastlægges ved byggefelter, der repræsen-
terer afgrænsningen og beliggenheden af de eksisterende bygnings-
sektioner. 

Bebyggelsen følger det skrånende terræn mod nord, således at bebyg-
gelsens stigende etageantal bidrager til at understrege det stærkt 
skrånende terræn. Princippet ses på kortbilag 2.

Ændringen ift. den eksisterende bebyggelse består i tilføjelsen af 1 
ekstra etage på den 2 etager høje og lavest beliggende bygningssek-
tion A. De enkelte etager kan maksimalt være 3 m høje. 

Rummeligheden i området øges fra en maksimal bebyggelsesprocent 
på 40 til 55. 

Bevaring af bebyggelse
Lokalplanen fastlægger ikke bestemmelser til bevaring af bebyggelse, 
men bestemmelserne har til hensigt at bevare udformningen og ud-
trykket fra den eksisterende bebyggelse i området ved til og ombyg-
ninger.

Ubebyggede arealer
De ubebyggede arealer disponeres som vist på kortbilag 2.

En del af arealerne henligger som adgangsvej, parkeringsareal og sti-
er. På det eksisterende parkeringsareal kan etableres carporte og ga-
rager.
I forbindelse med bygningssektionerne A og B kan der på sydsiden 
etableres en op til 150 m2 stor terrasse.

Fig. 9. Sektionsopdeling af 
bebyggelsen 
Sektionsopdeling af 

Fig. 8. Eksisterende 
parkeringsplads med 
carpote til venstre
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Den største del af arealet henligger som grønne friarealer, hvoraf den 
overvejende del henligger som græsningsarealer, således at området 
er lysåbent.

Levende hegn kan udelukkende etableres til afgrænsning af sti og par-
kering fra det afgræssede areal, mens grænser mellem plejede og af-
græssede grønne arealer kun adskilles af kreaturhegn.

Belysning af veje, stier og parkering skal ske med parkarmaturer i lav 
højde.

Forudsætning for ibrugtagning af ny bebyggelse
En forudsætning for ibrugtagning af ny bebyggelse er, at der er anlagt 
det normerede antal parkeringspladser iht. Aabenraa Kommunes par-
keringsregulativ.

Desuden skal der foretages tilslutninger til fjernvarme og fællesanten-
neanlæg.

Grundejerforening

Hvis der foretages udstykning af ejendomme i området skal der opret-
tes en grundejerforening. Grundejerforeningen skal forestå drift og 
vedligehold af veje, stier, belysning, fællesarealer. 

Hvis der ikke er behov for udstykning i området, men at der i stedet 
foretages en opdeling i ejerlejligheder, varetager ejerforeningen grund-
ejerforeningens forpligtelser. 
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Forhold til anden planlægning og lovgivning

Regionplan 2005-2016
Regionplan 2005-2016 er pr. 1. januar 2007 ophøjet til landsplandi-
rektiv. Planmyndigheden er Miljøministeriet/miljøcenteret. 

Landsplandirektivet ophæves, når der er vedtaget en ny kommune-
plan for Aabenraa Kommune, der omfatter alle de emner, som kom-
munen fremover har pligt til at planlægge for.

Indtil der er tilvejebragt en kommuneplan efter de nye regler, kan der 
som hovedregel kun tilvejebringes kommuneplantillæg inden for ram-
merne af Regionplan 2005-2016. Miljøministeren kan dog helt eller 
delvis ophæve, ændre eller tilvejebringe tillæg til regionplanretnings-
linjerne. 

Hvis kommunen indtil en ny kommuneplan foreligger ønsker at udar-
bejde kommuneplantillæg, der forudsætter at regionplanretningslinier 
ophæves eller ændres, vil ønsket kun kunne fremmes med Miljømini-
steriets/miljøcenterets accept og beslutning.

Lokalplanområdet er i Regionplan 2005 eksisterende byzone og lokal-
planens indhold er i overensstemmelse med regionplanens retningsli-
nier herfor.

Kommuneplan
Indtil der er vedtaget en ny kommuneplan for Aabenraa Kommune er 
kommunen omfattet af følgende kommuneplaner:
- Kommuneplan 2000 - 2011 for Bov Kommune
- Kommuneplan 2005 - 2016 for Lundtoft Kommune
- Kommuneplan 2001 - 2013 for Rødekro Kommune
- Kommuneplan 2005 - 2016 for Tinglev Kommune
- Kommuneplan 2001 - 2012 for Aabenraa Kommune

Lokalplanområdet er omfattet af bestemmelserne i Kommuneplan 
2001 - 2012 for Aabenraa Kommune.

Hovedstruktur

Aabenraa er i kommuneplanens bymønster udpeget som egnscenter 
og kommuneby og lokalplanområdet er beliggende indenfor kommu-
nebyens lokalområde nord. Kommuneplanens overordnede byudvik-
lingsprincip hviler på en kombination af nye arealudlæg og byomdan-
nelse. Lokalplanens indhold er i overensstemmelse med 
kommuneplanens hovedstruktur for byudvikling.  
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Nuværende rammer for lokalplanlægning

Lokalplanområdet er omfattet af kommuneplanens rammeområde 
2.03.

Nuværende rammebestemmelser for område 2.03:

Nuværende karakter:
Området omfatter boliger, kollektivhus og plejehjem.

Anvendelse:
Boligområde

Bebyggelsens omfang og grundstørrelse:
Bebyggelsesprocent højst 40.
Bygningshøjde ikke over 12 m.
Etageantal højst 3.
Grundstørrelse mindst 400 m2.

Fig. 10. Kommuneplan 
2001-2012 for Aabenraa 
Kommune.
Lokalplanen ligger i 
eksisterende rammeområde 
2.03. Kommuneplantillæg nr. 
33 udlægger nyt 
rammeområde med en 
afgrænsning svarende til 
lokalplanområdet. Området er 
vist med skravering.



15AABENRAA KOMMUNE - LOKALPLAN NR. 20

REDEGØRELSE

Kommuneplantillæg

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med Kommuneplan 2001 – 
2012.
Der er derfor udarbejdet er tillæg nr. 33 til Kommuneplan 2001 - 2012, 
som indgår i lokalplanens bilagsdel på side 37.

Med tillægget ændres bebyggelsesprocenten fra 40 til 55 og anvendel-
sesmulighederne udvides med mulighed for liberalt erhverv, offentlig 
og privat service, institutioner, hotelvirksomhed og restaurant.

Desuden fastlægges der øvrige rammebestemmelser, der sikrer mulig-
hed for vedtagelse af lokalplanen i overensstemmelse med kommune-
planen.

Lokalplaner og byplanvedtægter
Lokalplanområdet er omfattet af partiel byplanvedtægt nr. 16, der 
fastlægger bestemmelser om, at området kan anvendes til åben lav 
boligbebyggelse, etageboligbebyggelse, plejehjem, restauration m.m.

Byplanvedtægtens delområde A omfatter blandt andet Aabenraa Kol-
lektivhus og det område, som denne lokalplan omfatter. Inden for del-
området er der udlagt byggefelter med mulighed for bebyggelse med 
etageantal varierende fra 2 til 6.

Det tidligere plejehjemsafsnit må ifølge byplanvedtægten have maksi-
malt 2 etager. Dette bygningsafsnit ønskes suppleret med en ekstra 
etage og Aabenraa Kommune besluttede på denne baggrund den 31. 
januar 2008 at åbne mulighed herfor ved udarbejdelse af en ny lokal-
plan. 

Partiel byplanvedtægt nr. 16 ophæves i forbindelse med den endelige 
vedtagelse af nærværende lokalplan (for så vidt angår det område, 
der er omfattet af lokalplanen).

Servitutter

Der er foretaget gennemgang af gældende tilstandsservitutter. Der er 
ingen servitutter, der er i strid med lokalplanen eller som fortrænges 
ved lokalplanens endelige vedtagelse. Lokalplanen respekterer eksi-
sterende servitutter i området.

Den kystnære del af byzonen
Lokalplanområdet er kystnær byzone og er derfor omfattet af planlo-
vens § 16 stk. 4. Her er der krav om, at der i redegørelsen til lokal-
planforslag for bebyggelse og anlæg i de kystnære dele af byzonerne, 
der vil påvirke kysten visuelt, skal gøres rede for påvirkningen. Så-
fremt bebyggelsen afviger væsentligt fra den eksisterende bebyggelse 
i højde og volumen skal der gives en begrundelse herfor.

Den øverste og højst beliggende del af lokalplanområdet er synligt og 
markant i byprofi len og kystlandskabet, mens den nederste del af om-
rådet mod Frydendal og Nørreskovvej er omgivet af nabobebyggelse 
og beplantning. Lokalplanens byggemulighed omfatter muligheden for 
en supplerende 3. etage på det tidligere plejehjemsafsnit, som er den 
lavest beliggende del af bebyggelsen.
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Bygningsændringen med én yderligere etage på den lavest beliggende 
del af bebyggelsen vil fortrinsvis være synlig i lokalområdet, mens den 
ikke vil fremstå synlig fra kysten, idet ændringen vil være delvist skjult 
af foranliggende havneanlæg og større bygningsværker, ligesom den 
underordner sig byprofi len set fra kysten.

Det vurderes, at lokalplanens realisering ikke vil medføre en negativ 
visuel påvirkning af kystlandskabet.

Naturforhold

Beskyttede naturområder

Der er ingen beskyttede naturområder i lokalplanområdet.

Beskyttelseslinier

Skovbyggelinie

Lokalplanområdet er iht. naturbeskyttelseslovens § 17 omfattet af en 
skovbyggelinie. Skovbyggelinien har til formål at friholde indblikket til 
skovbrynet og at beskytte dyre- og plantelivet i skovbrynet.

Planens virkeliggørelse forudsætter, at Aabenraa Kommune meddeler 
dispensation fra skovbyggelinjen til den planlagte bebyggelse og udvi-
delse af parkeringspladsen.

Skovbrynsdeklaration

Den 3. februar 1975 er der tinglyst en skovbrynsservitut, der gav mu-
lighed for etablering af den eksisterende bebyggelse indtil 30 m fra 
Nørreskoven. Servitutten indeholder desuden bestemmelser vedr. fri-
arealer, vedligehold mm., som alle respekteres af lokalplanen.

forud for realisering af planen skal Fredningsnævnet for Sydjylland, 
Sydlige del, Dokken 1, 6700 Esbjerg behandle sagen. Skov- og Natur-
styrelsen, Sønderjylland skal som nærmeste nabo høres i sagen. 

Fig. 11. Skovbrynet mellem 
Nørreskoven og bebyggelsen
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Grundvand og overfl adevand

Lokalplanområdet er omfattet af normale drikkevandsinteresser. Om-
rådet udlægges til etageboliger med mulighed for indpasning af er-
hverv i miljøklasse 1, offentlig og privat service, sundhedscenter, hotel 
og lignende. 

Det skønnes, at anvendelsen ikke medfører en væsentlig øget risiko 
for grundvandet.

Kulturmiljøer

Fortidsminder

Jordfaste fortidsminder

Der fi ndes ikke kendte fortidsminder i området.

Øvrige fortidsminder

Der er ikke tidligere gjort fund af arkæologiske levn på området, lige-
som hele lokalplanområdet ligger på en stejl terrænskråning. Der 
skulle således ikke være nogen risiko for at støde på fortidsminder ved 
eventuelle anlægsarbejder inden for lokalplanområdet. Skulle dette 
alligevel være tilfældet, skal Museum Sønderjylland - Arkæologi Ha-
derslev i henhold til museumslovens § 27 straks tilkaldes, og arbejdet 
indstilles i det omfang det berører fortidsmindet.

Sten- og jorddiger

Langs lokalplanområdets nordlige afgrænsning løber et beskyttet dige. 
Lokalplanen respekterer diget, hvorved det ikke påvirkes.

Miljøforhold

Virksomhedsstøj

Virksomheder i området må ifølge lokalplanens §10 ikke påføre omgi-
velserne et støjniveau, der overstiger de grænseværdier, der er gæl-
dende i henhold til Miljølovens  støjbestemmelser.
Grænseværdierne fastsættes såvel i forhold til lokalplanområdet som i 
forhold til naboområder, afhængig af områdernes faktiske og planlagte 
anvendelse.

Grænseværdierne for virksomhedsstøj er angivet i nedenstående ske-
ma. Værdierne angiver det maksimale støjniveau, som den enkelte 
virksomhed skal overholde såvel inden for lokalplanområdet som i na-
boområderne uden for lokalplanområdet.
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  I lokalplanområdet   I de omkringliggende  
      åbne og lave boligområder
Hverdage:
Kl. 07-18   55   45
Lørdage:
Kl. 07-14 

Hverdage:
Kl.18-22
Lørdage:   45   40
Kl. 14-22
Søn-og helligdage:
Kl. 07-22 

Alle dage:   40   55
Kl. 22-07 

Alle dage:
Spidsværdier om natten: 55   40
Kl. 22-07
  
Grænseværdierne, der er angivet i dB(A), er gældende i et hvilket som 
helst punkt uden for virksomhedens egen grund i de respektive områ-
der. Grænseværdierne er det ækvivalente (gennemsnitsværdier) kor-
rigerede støjniveau) over visse tidsrum inden for de angivne døgnpe-
rioder.

De nærmere defi nitioner mv. er angivet i Miljøstyrelsen vejledning nr. 
5/1984 om ekstern støj fra virksomheder. 

Afgræsning med husdyr

Iht. Bekendtgørelse om miljøregulering af visse aktiviteter af 14. de-
cember 2006 må der iht. § 6 i byzone ikke holdes større husdyr.

Afgræsning ved kreaturer sker således på baggrund af en kommunalt 
meddelt dispensation iht. bekendtgørelsens §6, stk. 3.

Tekniske sektorplaner

Varmeforsyning

Lokalplanområdet er omfattet af varmeforsyningsplanen for tidligere 
Aabenraa Kommune, og det er beliggende i varmeplanområde Høje 
Kolstrup, der er udlagt til forsyning med fjernvarme.

I henhold til varmeplanen er der tilslutningspligt til fjernvarmeforsy-
ningen for ny bebyggelse. For eksisterende bebyggelse er der tilslut-
ningspligt i forbindelse med udskiftning af eksisterende varmeanlæg.

Der er forbud mod elopvarmning i området.

Der er i lokalplanen fastsat bestemmelse om, at ny bebyggelse ved 
ibrugtagning skal være tilsluttet fjernvarmeforsyningen. 
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Vandforsyning

Lokalplanområdet er omfattet af Vandforsyningsplan for tidligere 
Aabenraa Kommune. Området forsynes med drikkevand fra Aabenraa 
Vandforsyning.

Spildevand

Lokalplanområdet er omfattet af Spildevandsplan 2001-2012 for tidli-
gere Aabenraa Kommune. Området er kloakeret med fællesledning  
for regn- og spildevand. 

Spildevandet føres til Stegholdt Renseanlæg i Aabenraa. 

Affald

Lokalplanområdet er omfattet af affaldsregulativ for Aabenraa Kom-
mune. I forbindelse med nybyggeri skal der sikres mulighed for place-
ring og tømning af affaldscontainere/beholder i henhold til gældende 
regulativ.

Antenneforhold

Der er fastsat bestemmelse i lokalplanen om, at der undtagen para-
bolantenner, ikke må opsættes udvendige antenner på bygningerne. 
Der er fastsat bestemmelse for opsætning af parabolantenner med 
henblik på, at disse ikke skæmmer området.

Vej og trafi k

Trafi kplan

Lokalplanområdet vejbetjenes ad eksisterende privat vej og er tilslut-
tet Frydendal.

Trafi ksikkerhedsplan

Lokalplanområdet vejbetjenes af privat vej, der er stilsluttet lokalve-
jen Frydendal, der udelukkende betjener lokal langsomkørende trafi k. 
Frydendal er tilsluttet Nørreskovvej i kryds med ubetinget vigepligt.

Stiplan

Mod syd er området via vejen Frydendal forbundet med stierne langs 
Nørreskovvej og således også stierne langs Haderslevvej og bymid-
ten.

Desuden er der mod nordøst stiforbindelse til Frydendal og Nørresko-
ven.

Området er således forbundet med det øvrige Aabenraa med stier for 
bløde trafi kanter.

Stiplanen indeholder ikke konkrete målsætninger eller anvisninger for 
lokalplanområdet.

Kollektiv trafi kbetjening

Lokalplanområdet ligger ca. 100 m fra Haderslevvej, hvor der kører 
lokale og regionale busruter.
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Miljøvurdering
Der er foretaget en screening af planen med en vurdering af, om pla-
nen må antages at kunne få væsentlig indvirkning på miljøet. Der er 
redegjort for screeningen i et særskilt notat.

I dette afsnit er screeningens hovedresultater sammenfattet.

I henhold til § 3 i lov om miljøvurdering af planer og programmer skal 
der udarbejdes en miljøvurdering af:
1. Lokalplaner som fastlægger rammer for fremtidige anlægstil-
ladelser til projekter, der er omfattet af lovens bilag 3 og 4.
2. Andre lokalplaner, som kan påvirke et udpeget internationalt 
naturbeskyttelsesområde væsentligt.
3. Andre lokalplaner, som i øvrigt fastlægger rammerne for frem-
tidige anlægstilladelser til projekter, som kommunen vurderer, kan få 
væsentlig indvirkning på miljøet.

Lokalplanen nr. 20 med kommuneplantillæg 33 er ikke omfattet af pkt. 
1 og 2. 

Planen er heller ikke omfattet af pkt. 3, idet det er vurderet, at planen 
ikke i øvrigt fastlægger rammer for projekter, som kan få væsentlig 
indvirkning på miljøet.

Vurderingen af planen i henhold til pkt. 3 er foretaget på baggrund af 
en screening af planen, der er udført i henhold til lovens § 4, stk. 2, jf. 
bilag 2. Screeningen er beskrevet i et notat: ”Miljøvurdering af lokal-
plan nr. 20 og kommuneplantillæg nr. 33, - område ved Frydenlund, 
Aabenraa – Screeningsrapport, juni 2008” 
Screeningsresultat
Det er i screeningsrapporten vurderet, at følgende forhold har særlig 
relevans for lokalplanens indvirkning på miljøet:
· Luftforurening
· Trafi kstøj
· Skyggevirkninger
· Refl ekser

Det er på baggrund af screeningen vurderet, at indvirkningen af det 
projekt, som lokalplanen fastlægger rammer for, er begrænset til gan-
ske få forhold, er af begrænset størrelsesorden, at indvirkningens 
rumlige udstrækning er begrænset til planområdet og de nære omgi-
velser, og at evt. miljøpåvirkninger må betegnes som uvæsentlige i 
forhold til omgivelserne.
Det er på den baggrund vurderet, at det projekt, som lokalplanen fast-
lægger rammer for, ikke vil få væsentlige indvirkninger på miljøet.

Byrådet har derfor besluttet, at der ikke skal foretages en miljøvurde-
ring af lokalplan nr. 20 med kommuneplantillæg nr. 33. Beslutningen 
er offentliggjort den 10. september 2008 samtidig med offentliggørel-
sen af forslag til lokalplan nr. 20 og kommuneplantillæg nr. 33.

Der er i høringsperioden ikke modtaget klager over beslutningen.
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Tilladelser og dispensationer fra andre 
myndigheder

Fredningsnævnet for Sydjylland

Planens virkeliggørelse forudsætter, at Aabenraa Kommune  meddeler 
dispensation fra skovbyggelinjen til den planlagte bebyggelse og udvi-
delse af parkeringspladsen. 

Fredningsnævnet for Sydjylland, Sydlige del, Dokken 1, 6700 Esbjerg 
skal behandle sagen i henhold til Skovbrynsdeklarationen. 
Skov- og Naturstyrelsen, Sønderjylland skal som nærmeste nabo hø-
res i sagen.
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Lokalplan nr. 20
Blandet område ved Frydendal i Aabenraa

Med hjemmel i lov om planlægning (bekendtgørelse nr. 1027 af 20. 
oktober 2008 21. juni 2007) fastsættes herved følgende bestemmel-
ser for det i § 2 beskrevne område.

1. Lokalplanens formål
1.1 Lokalplanens formål er:

 At tilvejebringe det planlægningsmæssige grundlag for en ud 
vikling af ejendommen til blandede byformål,

 At fastlægge bestemmelser for anvendelse, omfang og placering 
af ny bebyggelse,

 At fastholde bebyggelsens terrasserede karakter og gode tilpas-
ning til det kuperede terræn, og

 At afl yse partiel byplanvedtægt nr. 16 for området.

2. Område og zonestatus
2.1 Lokalplanområdet er afgrænset som vist på kortbilag 1.

 Området omfatter følgende matrikler:
 Ejerlav: Kolstrup under Aabenraa
 Matrikel nr.: 1763

 Lokalplanen omfatter desuden alle parceller, der efter den 3. juni 
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2008 udstykkes fra nævnte ejendomme indenfor lokalplanens 
område.

2.2 Lokalplanområdet ligger i byzone og forbliver i byzone ved lokal-
planens endelige vedtagelse.

3. Områdets anvendelse
3.1 Lokalplanområdet må kun anvendes til etageboliger, liberalt er-

hverv, privat og offentlig service, institutioner, sundhedscenter, 
hotel, restaurant og lignende.

3.2 Bygningsafsnittene A – C, jf. kortbilag nr. 2 og vignetten kan 
anvendes til boliger, erhverv i virksomhedsklasse 1, private og 
offentlige formål (så som institutioner, sundhedscenter, aktivi-
tetscenter, beboerhus for områdets beboere), hotel, restaurant 
(maks. 500 m2 bruttoetageareal) og lignende - alle i virksom-
hedsklasse 1 - under forudsætning af, at det ikke får en karakter, 
som ændrer områdets præg af boligområde eller medfører gener 
for naboer.

 Der kan i forbindelse med restaurant etableres terrasse på op til 
150 m2 til udeservering.

3.3 Bygningsafsnittene D – H må kun anvendes til boligformål.

3.4 Der må ikke etableres butikker i området. 

3.5 Der må ikke etableres støjende aktiviteter i området jf. §10 om 
støjforhold.

4. Udstykninger
4.1 Ved udstykning skal dette ske efter et princip i overensstem-

melse med byggefelterne på kortbilag 2.

4.2 Der kan desuden foretages opdeling i ejerlejligheder.

5. Vej-, sti- og parkeringsforhold
5.1  Lokalplanområdet vejbetjenes med adgangsvej fra Frydendal.

5.2 Der udlægges areal til veje og stier som vist på kortbilag 2:
 Adgangsvejvej a-b i en bredde af 8 m.
 Stier udlægges i en bredde af 2 m.

5.3 Areal til parkeringspladser udlægges som vist på kortbilag nr. 2.

5.4 På det lavest liggende eksisterende parkeringsareal kan etable-
res garager og carporte.

5.5 Der skal anlægges parkeringspladser i overensstemmelse med 
Aabenraa Kommunes til enhver tid gældende parkeringsregula-
tiv.

5.6 Inden for lokalplanområdet må der ikke ske parkering af lastbiler 
og større varevogne (totalvægt over 3.500 kg).
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5.7 Campingvogne må ikke parkeres i området. 

5.8 Ved udformning og anlæg af adgangs- og fællesarealer skal der 
tages hensyn til Dansk Ingeniørforenings anvisning for planlæg-
ning af udendørs områder med henblik på handicappedes fær-
den, DS/R 450.

6. Bebyggelsens omfang og placering
6.1 Ny bebyggelse må kun opføres som etagebebyggelse inden for 

de byggefelter, der er angivet på bilag 2.

 Carporte og garager er undtaget fra dette krav.

6.2 Der må ikke ske bebyggelse mellem skov og byggelinje, jf. kort-
bilag nr. 2. 

6.3 Carporte og garager kan etableres på det eksisterende lavest 
beliggende parkeringsareal.

6.4 Ny bebyggelses placering i terrænet, skal ske efter samme prin-
cip som den eksisterende bebyggelse, således at byggehøjder 
og etageantal beregnes fra eksisterende sokkelkote.

6.5 Bebyggelsesprocenten for lokalplanområdet må ikke overstige 
55.

6.6 Bebyggelsen må maksimalt opføres i et antal etager som angivet 
på kortbilag 2 og i listen herunder:

 Bygningssektion A:
 Bygningssektion B:
 Bygningssektion C:
 Bygningssektion D:
 Bygningssektion E:
 Bygningssektion F:
 Bygningssektion G:
 Bygningssektion H:
 
 3 etager og maks. højde på 9 m.
 3 etager og maks. højde på 9 m.
 3 etager og maks. højde på 9 m.
 4 etager og maks. højde på 12 m.
 5 etager og maks. højde på 15 m.
 5 etager og maks. højde på 15 m.
 6 etager og maks. højde på 18 m.
 2 etager og maks. højde på 6 m.

 Etagehøjden må som hovedregel maksimalt være 3 m.

 I bygningssektion C er der mulighed for op til 6 m høje etager i 
forbindelse med ankomstrum, foyer og lignende rum med sær-
lige funktioner, der nødvendiggør en større rumhøjde.

Fig. 12. Sektionsopdeling 
af bebyggelsen 
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7. Bebyggelsens ydre fremtræden
7.1 Ny bebyggelse skal i sin arkitektur tilpasses den eksisterende 

bebyggelse. 

7.2 Udvendige bygningssider skal fremstå i blank mur i samme far-
vesætning som eksisterende bebyggelse og med mulighed for 
mindre detaljer i beton.

7.3 3. etage på bygningssektion A kan udføres i lette materialer i 
harmoni med den eksisterende bebyggelse.

7.4 Facader på garager, carporte og skure skal udføres i arkitektur, 
materialer og farver i harmoni med den eksisterende bebyggelse 
i byggefelterne.

7.5 Tage skal fremstå som fl ade tage med en maksimal taghældning 
på 10 grader.

7.6 Tage beklædes med tagpap.

7.7 Døre og vinduer skal udføres i jordfarver.

7.8 Der må ikke på bebyggelsen placeres udvendige antenner til ra-
dio og tv m.v.

7.9 Der må kun placeres parabolantenner, når dette sker på terræn. 
Parabolantenner placeres med øvre kant maksimalt 1 m over 
terræn.

7.10 Ingen form for reklamering må fi nde sted ud over almindelig 
angivelse af navn og husnummer.

7.11 Henvisningsskiltning til erhverv og institutioner kan ske, når det-
te samles på ét skilt ved indkørslen til område.

8. Ubebyggede arealer
8.1 Der udlægges friarealer som angivet på kortbilag 2.

8.2 Der kan på sydsiden af bygningssektionerne A – B etableres en 
op til 150 m2 stor terrasse.

8.3 Friarealerne anlægges som grønne områder og som græsnings-
arealer efter principperne angivet på kortbilag 2.

8.4 Der etableres beplantning i 2 meters bredde på den vestlige side 
af stien c-d som angivet på kortbilag 2.

 Der etableres desuden beplantning i områdets sydvestlige hjørne 
som angivet på kortbilag 2.

8.5 Hegn i skel mod ejendomme med bebyggelse må kun etableres 
som levende hegn.

 I skel mod skov eller åbent land må der ikke etableres hegn. 
Undtaget her fra er trådhegn til hegning af kreaturer.
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8.6 De eksisterende lysåbne afgræssede marker skal bevares i deres 
udstrækning som angivet på kortbilag 2 med et plejeniveau sva-
rende til afgræsning.

8.7 Terrænreguleringer på mere end +/- 0,50 m må kun foretages 
med kommunens tilladelse, og kun hvis det er påkrævet for byg-
geri eller anlæg, der er i overensstemmelse med lokalplanens 
bestemmelser.

8.8 Belysning af veje, stier og fælles arealer skal ske med park-
armaturer med en maksimal højde på 3,5 m.

8.9 Udendørs oplagring må ikke fi nde sted. Der må ikke henstilles 
både, uindregistrerede lastvogne og biler.  

9. Teknisk forsyning
9.1 Ledninger må kun etableres eller omlægges i form af jordkab-

ler.

9.2 Der skal sikres tilslutningsmulighed til at modtage TV-signaler 
via ledningsanlæg (kabel TV eller lignende)

9.3 Nybyggeri skal tilsluttes Aabenraa Kommunes fjernvarmeforsy-
ning på forsyningens til enhver tid gældende betingelser.

9.4 Der kan etableres de fornødne transformerstationer, elskabe og 
telefonskabe m.v. til områdets forsyning.

10. Støjforhold
10.1 Ved etablering af virksomheder skal det sikres, at virksomhe-

derne ikke påfører omgivelserne et støjniveau, der overstiger de 
grænseværdier, der er gældende iht. Miljøstyrelsens vejledende 
grænseværdier. 

11. Grundejerforening
11.1 Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for 

samtlige ejere af grunde inden for lokalplanens område, hvis der 
foretages udstykning. 

11.2 Grundejerforeningen skal oprettes senest når der er foretaget 1 
udstykning fra hovedejendommen.

11.3 Grundejerforeningen skal forestå etablering, drift og vedligehol-
delse af de i § 5 nævnte private veje, stier og fælles friareal med 
beplantning og belysningsanlæg m.v., fælles ledningsanlæg samt 
vintervedligeholdelse og snerydning.

11.4 Grundejerforeningens vedtægter skal godkendes af byrådet.

11.5 Foretages der ingen udstykning, men opdeling i ejerlejligheder 
varetages grundejerforeningens forpligtelser af ejerforeningen.
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12. Forudsætninger for ibrugtagen af ny

 bebyggelse
12.1 Ny bebyggelse må ikke tages i brug før:
· Der er etableret parkeringspladser i henhold til § 5.5.
· Den er tilsluttet fjernvarmeforsyning (i henhold til Planlovens be-

stemmelser er der dog undtagelser herfra til lavenergihuse).
· Den er tilsluttet kabel-tv eller bredbånd.
· Beplantningsbælte er etableret som angivet i § 8.4.

13. Ophævelse af byplanvedtægt eller lokalplan
13.1 Byplanvedtægt nr. 16 vedtaget af Aabenraa byråd den 29. april 

1969 ophæves for det område, som er omfattet af herværende 
lokalplan nr. 20.

14. Tilladelser og dispensationer fra andre

  myndigheder
14.1 Uanset foranstående bestemmelser må der ikke foretages æn-

dringer af eksisterende lovlige forhold, før der er opnået tilladel-
ser hertil fra:

 
 Fredningsnævnet for Sydjylland og Skov- og Naturstyrelsen, 

Sønderjylland til udvidelse af parkeringspladsen.
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Lokalplanens retsvirkninger
1.  Når lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort må ejen-

domme, der er omfattet af lokalplanen, ifølge planlovens § 18, 
kun udstykkes, bebygges eller i øvrigt anvendes i overensstem-
melse med planens bestemmelser.

 Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fort-
sætte som hidtil. Lokalplanen medfører heller ikke i sig selv pligt 
til at udføre de anlæg, der er indeholdt i planen.

2.  Byrådet kan meddele dispensation fra lokalplanens bestemmel-
ser, hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i planen. 
Videregående afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemføres 
ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

3.  I henhold til planlovens § 19, stk. 4 skal kommunen dispensere 
fra bestemmelser om tilslutning til et kollektivt varmeforsynings-
anlæg som betingelse for ibrugtagning af ny bebyggelse, når 
bebyggelsen opføres som et lavenergihus. Ved lavenergihuse 
forstås enfamiliehuse, hvor det kan dokumenteres, at de opfyl-
der klassifi kationskravene i afsnit 5.3 i Tillæg nr. 9 til Bygnings-
reglement for småhuse 1998.

4.  I henhold til § 47 i planloven kan der foretages ekspropriation af 
privat ejendom eller rettigheder over ejendomme, når ekspro-
priationen vil være af væsentlig betydning for virkeliggørelsen af 
lokalplanen.

5.  Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er 
uforenelige med lokalplanen, fortrænges af planen, jf. planlo-
vens § 18.

6.  Såfremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, gælder de almin-
delige bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggeloven.
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LOKALPLANBESTEMMELSER

Vedtagelsespåtegning

 Lokalplan nr. 20 er vedtaget af Aabenraa Byråd den 17. decem-
ber 2008.

 

 Pbv

    Tove Larsen            Niels Johannesen
                     Borgmester           Kommunaldirektør

        Vedtagelsen af planen er offentliggjort den 21. januar 2009.
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KORTBILAG

Lokalplan nr. 20

Kortbilag 1: Lokalplanområdets afgrænsning

Dato: juni 2008
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KORTBILAG
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KORTBILAG

Lokalplan nr. 20

Kortbilag 2: Lokalplanområdets disponering

Dato: juni 2008





Tillæg nr. 33 til kommuneplan   

2001-2012 for Aabenraa Kommune
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KOMMUNEPLANTILLÆG

             

Tillæg nr. 33

til Kommuneplan 2001-2012 for Aabenraa 
Kommune
Med kommuneplantillæg nr. 33 oprettes et nyt rammeområde
nr. 2.42 med afgrænsning, der svarer til afgrænsning af lokalplan nr. 20.

Rammeområde 2.42
Områdets afgrænsning svarer til afgrænsningen af lokalplan nr. 20.

Der er fastsat følgende rammebestemmelser for område 2.42:

2.42 - Kollektivhuset Aabenraa

Fremtidig anvendelse: Blandet bolig, erhverv, privat og offentlig   
    service mv.
Bebyggelsens omfang Bebyggelsensprocenten må ikke 
og grundareal:  oversige 55 for rammeområdet.
Etageantal:   Maks. 6
Bygningshøjde:  Bygningshøjde må ikke overstige 
    19 meter.
Zoneforhold:    Byzone.
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KOMMUNEPLANTILLÆG

                Vedtagelse

Tillæg nr. 33 til Kommuneplan 2001 – 2012 for Aabenraa Kommune er 
vedtaget af Aabenraa Byråd den 17. december 2008.

         

         Pbv

    Tove Larsen            Niels Johannesen
                     Borgmester           Kommunaldirektør

         Vedtagelsen af planen er offentliggjort den 21. januar 2009.
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