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Forslaget til midtbyplanen er administrationens samlede
anbefalinger til udviklingen af Saeby bymidte. Planen inde-
holder bade en redeggrelse for et szt overordnede princip-
per, der skal styre byens udvikling, samt konkrete forslag
til egentlige initiativer. Midtbyplanen skal ses som et fun-
dament for konkret planlaegning og prioritering, der samlet
skaber rammerne for en levende bymidte. Malet er at rea-
lisere de politiske visioner for bosatning og handel i Seby
som hovedby.

Betydningen af velfungerende byer og bydele kan ikke over-
vurderes. Levende byer danner grundlag for udvikling, veekst
og velfeerd ved at tiltraekke indbyggere, besggende, virksom-
heder og investorer. Attraktive bymiljger er essentielle for en
positiv samfundsudvikling, og bymidten spiller stadig en cen-
tral rolle som Saebys udstillingsvindue.

Men udfordringerne er store. Nye demografiske forhold samt
@ndrede forbrugs- og adfaerdsmgnstre kraever nye strategier,
vilje, engagement og talmodighed. Den stgrste trussel for by-

erne er passivitet. For at bymidterne skal kunne overleve og
genvinde deres funktion som mgdesteder og kraftcentre, er
der behov for at gentaenke, hvordan de bedst udvikles, drives
og finansieres.

For at skabe fornyelse er det ngdvendigt at forsta byens ud-
fordringer og muligheder — bade nu og i fremtiden. Et byud-
viklingsprojekt skal derfor tage afseet i en sadan forstaelse,
samtidig med at der formuleres en vision, der |gfter projektet
op pa et politisk-strategisk niveau. Denne vision skal kunne
omseettes til konkrete malsatninger og realiseres skridt for
skridt.

| budgettet for 2022 besluttede et enigt byrad at prioritere
udviklingen af kommunens tre hovedbyer: Frederikshavn,
Seeby og Skagen. Udgangspunktet for udviklingen er et seer-
ligt fokus pa bymidterne, som i dag er dekket af seldre og ikke
tidssvarende lokalplaner. En modernisering af den eksisteren-
de planlaegning skal ggre det muligt at tilpasse midtbyerne
til nutidens behov og samtidig skabe grobund for fremtidig
udvikling i Seebys bymidte.






AMBITION & FORMAL

Formalet med udviklingsplanen er at skabe plangrundlaget
for en levende og mangfoldig bymidte, hvor bade byliv og
handel trives. Planen skal revitalisere Saebys bymidte, som
i stigende grad har varet pavirket af generelle tendenser,
hvor handelsgader er blevet tgmt, og det traditionelle han-
delsliv alene ikke laengere kan opretholde en aktiv bykerne.
| takt med gget digitalisering og @ndrede forbrugsmgnstre
har bymidter i mange danske byer mistet deres centrale rol-
le og det samme geelder for Saeby.

Planen sigter mod at genoplive Saeeby bymidte ved at skabe et
aktivt og dynamisk bymiljg, der gar ud over det funktionelle
behov for handel. Oplevelser, feellesskab og social interaktion
skal vaere drivkraften bag byens fornyelse. Ved at skabe en
bymidte, hvor mennesker mgdes og opholder sig uden ngd-
vendigvis at skulle handle, kan Szeby fastholde sin rolle som
et socialt og kulturelt centrum.

Denne udviklingsplan anerkender, at detailhandlen ikke leen-
gere alene kan bzere bylivet. Nu er det bylivet, der skal baere
detailhandlen. Derfor handler planen i hgj grad om at skabe
liv og aktivitet i byen, som kan tiltraeekke bade borgere og be-
spgende og dermed styrke hele byens vitalitet.

SABY — EN STRATEGISK UDVIKLINGSPLAN
Frederikshavn Kommune har med denne strategiske udvik-
lingsplan lagt grundstenen for en samlet udvikling af Seeby by
og bymidte. Planen bygger pa byens serlige potentialer og
styrker, herunder den historiske kgbstad, havnen, kysten og
omradets karakteristiske landskaber.

Partnerskab for levende bymidter

Den tidligere regering nedsatte i august 2020 et partner-
skab for levende bymidter, som har sat fokus pa at fasthol-
de og understgtte levende bymidter i mindre og mellem-
store byer.

Partnerskabet har i 2021 indsamlet og analyseret eksiste-
rende og igangvaerende projekter og eksempler pa levende
bymidter og har pa den baggrund udarbejdet en rapport,
der indeholder en raekke anbefalinger til indsatser rettet
mod staten, kommunerne og erhvervslivet.

Partnerskabet har desuden udarbejdet en veerktgjskasse
med konkrete greb til arbejdet med levende bymidter. |
vaerktgjskassen findes konkrete vaerktgjer og tilgange til
blandt andet igangszettelse af bymidtesamarbejde, videns
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Malet er at identificere konkrete mader, hvorpa bymidten
kan styrkes og gentaenkes. Planen gnsker at abne op for nye
funktioner, forbindelser og rekreative oplevelser, der vil gavne
hele byen. Ved at fokusere pa de omrader med stgrst poten-
tiale, sigter planen mod at Igfte Saeby til nye hgjder.

Denne plan skal fungere som et praktisk vaerktgj til at styre,
vurdere og prioritere idéer og initiativer via anbefalinger og
strategier. Den vil hjeelpe med at udvikle byen pa alle fronter
— fysisk, socialt og gkonomisk.

PROCES

Midtbyplanen er udviklet med udgangspunkt i “Partnerskab
for levende bymidter”, som Frederikshavn Kommune har
vaeret medudvikler af i samarbejde med bl.a. Plan- og Bolig-
styrelsen, Realdania, Dansk Erhverv og Danske Handelsbyer.
Derudover bygger planen pa pointer og potentialer fra ek-
sisterende udviklingsdokumenter, herunder “Muligheder
for veekst - muligheder for mennesker”, parkeringsanalysen
(2015), detailhandelsanalysen (2018) og kommuneplanen
(2015), som alle danner grundlag for midtbyplanens retning.

For at sikre forankring, medejerskab og bred involvering, har
lokale interessenter vaeret aktive i dialogmgder. Dette inklu-
derer blandt andet Seeby Havn, Seeby Handelsstandsforening,
bygningsejere og udviklere, Seeby Erhvervsforening, Erhvervs-
hus Nord og Destination Nord.

indsamling, arbejdet med udviklingsplaner og meget mere.

Deltagerne i partnerskabet var: Erhvervsministeriet v.
Erhvervsstyrelsen (nu Plan- og Landdistriktsstyrelsen),
Kulturministeriet, KL, Den filantropiske forening Realda-
nia, Frederikshavn Kommune, Syddjurs Kommune, Varde
Kommune, Assens Kommune, Guldborgssund Kommune,
De Samvirkende Kgbmaend, Danske Handelsbyer, Ejendom
Danmark, Dansk Erhverv, Lokale og Anleegsfonden og Land-
distrikternes Fallesrad.

12022 er Partnerskabets anbefalinger blevet testet i fem
danske bymidter, som er: Ringsted, Vordingborg, Lemvig,
Vojens og Rgdekro. De fem testbyer har haft til opgave at
opna erfaringer med to af Partnerskabets anbefalinger: At
styrke de lokalt forankrede bymidtesamarbejder og at sat-
te fokus pa den strategiske udvikling af bymidten.




PROJEKTOMRADETS
AFGRANSNING

Projektomradet er afgraenset med udgangspunkt i en forsta-
else af bymidten, der bade omfatter lokale og turistmaessi-
ge perspektiver. Afgraensningen rummer tre hovedomrader:
City Vest og Kulturgen, Bykernen og Havnen, som tilsammen
danner rammen for udviklingen. Derudover inkluderes et per-
spektivomrade i form af Slagterigrunden, der kan spille en
central rolle i byens fremtidige udvikling.

De tre hovedomrader rummer tilsammen mange af byens funk-
tioner, herunder handel, kulturtilbud og offentlige servicefunk-
tioner. Dette ggr dem til vitale dele af byens liv og identitet. Da
disse omrader, pa grund af deres mange funktioner og tilbud,
naturligt fungerer som byens hjerte og som store sociale mgde-
og samlingssteder, er det vigtigt at sikre deres sammenhang
med resten af byen.
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Derfor vil planen ogsa bergre omrader uden for selve projekt-
omradet, hvor iseer adgangen til bymidten spiller en afggrende
rolle for at skabe en samlet og tilgaengelig by. Fokus vil vaere pa
at forbedre infrastrukturen og forbindelserne, sa flere borge-
re og besggende nemt og attraktivt kan tilgd bymidten, hvilket
understgtter dens rolle som et dynamisk og inkluderende cen-
trum.

De enkelte omrader vil blive detaljeret beskrevet med henblik
pa at kortlaegge deres respektive styrker, svagheder, muligheder
og begransninger. Denne gennemgang vil danne grundlag for
en helhedsorienteret tilgang til projektet, hvor de unikke kva-
liteter og potentialer i hver del kan udnyttes optimalt. Visuali-
seringer/kort vil blive brugt til at understgtte denne beskrivelse
og sikre en klar forstdelse af afgreensninger og prioriteringer i
planleegningsarbejdet.

Midtbyplanens afgraensning bestdr af fire bykvarterer, der tilsammen udggr den samlede midtby — hver med sin unikke
karakter og funktion, men forbundet i en faelles vision for byens udvikling



For at styre udviklingen af kommuner benyttes den sakaldte
Kommuneplan. Overordnet set fungerer denne som redskab
til at beskrive visioner, politikker og mal for udviklingen og
hertil arealanvendelsen indenfor kommunens graenser. Lo-
kalplanlagningen virker hertil som et redskab, der i et stgrre
detaljeniveau end kommuneplanen, kan styre indretningen
og udformningen af konkrete omrader. Tilsammen har plan-
lzegningen en vaesentlig betydning for borgere, ejendomseje-
re og udviklere, da disse viser, hvad man kan forvente at fa
tilladelse til.

| arenes Igb har der ogsa veeret flere omgange af analyser,
strategier og visionsplaner for Saeby. Disse er medtaget som
grundlag i Seeby Midtbyplan, bade som inspiration men i saer-
deleshed ogsa som datagrundlag for udarbejdelsen af planen.
| arbejdet med Saeby Midtbyplan er det derfor vigtigt at fa en
forstaelse og et overblik over eksisterende planlagning — bade
for at afdeekke nuvaerende muligheder, men i szerdeleshed
ogsa for at vurdere hvad planlaegning der konkret skal opda-
teres, og om der er rammer eller omrader som eventuelt skal
samles.



VISIONER EKSEMPELVIS
strategisk midtbyplaner

EKSEMPELVIS
PLANSTRATEGI Planstrategi 2024-2027
- Muligheder for Vaekst - Muligheder for Mennesker

RETNINGSLINJER EKSEMPELVIS

Retningslinjer for detailhandel

RAMMER EKSEMPELVIS

generelle og specifikke kommuneplanrammer

LOKAL EKSEMPELVIS
PLANER Centerplanen for Seeby midtby



PLANSTRATEGI 2024-2028

Planstrategien er det politiske kompas for udviklingen af
Frederikshavn Kommune. Under overskriften 'Muligheder for
mennesker - Muligheder for veekst’ fastholdelse retningen for
udviklingen af rammerne for det gode hverdagsliv og seetter
retningen for hvordan der kan skabes baeredygtig vaekst, nye
job og nye muligheder for mennesker.

Planstrategien har fire vaekstspor; (det maritime, det grgnne -
energi og recycling, turisme og oplevelser, fgdevarer), samt fire
udviklingsdagsorder (Liv, Arbejdskraft, Byer og Uddannelse),
som skal styre udviklingen de kommende ar i Frederikshavn
Kommune.

Med Planstrategien 2024 — 2028 introduceredes der yderli-
gere de fire temaer til en udviklingsdagsorden Liv, Arbejds-
kraft, Byer og Uddannelse. For at sikre en rgd linje fra de
politiske planstrategiske visioner ned til den fysiske plan-
leegning er det vigtigt at midtbyplanen forholder sig til disse
temaomrader hvor relevant.
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VARKSTSPOR



Skabe rammer for et sundt og aktivt hverdags-
liv med steerke fellesskaber.

Styrke foreningslivet og fremme initiativer, der
skaber gode mgdesteder pa tveers af genera-
tioner.

Udvikle de bla og grgnne omrader med re-
spekt for naturen, friluftsliv og biodiversitet.

BYER

Udvikle hovedbyernes kvaliteter og styrkepo-
sitioner, sa de forbliver attraktive for borgere,
virksomheder og turister.

Styrke bymidterne med mere handel, liv og
oplevelser samt forskgnne byrum og pladser.

Sikre attraktive boliger for alle og fremme
baeredygtige Igsninger i byudviklingen.

ARBEJDSKRAFT

Sikre, at alle far mulighed for at blive en del af
arbejdsmarkedet gennem social ansvarlighed
og samarbejde med erhvervslivet.

Understgtte virksomheder i at tiltreekke og
fastholde kvalificeret arbejdskraft, bade aka-
demisk og faglaert.

Skabe flere uddannelsesmuligheder og opkva-
lificering for at matche erhvervslivets behov.

UDDANNELSE

Styrke bgrn og unges kompetencer ved at
kombinere boglige og praksisfaglige faerdighe-
der.

Samarbejde med erhvervslivet for at skabe
relevante uddannelsesmuligheder.

Sikre et moderne og staerkt uddannelsesmiljg
med tidssvarende faciliteter.




KP15- RETNINGSLINJER

Kommuneplanen indeholder en rakke retningslinjer, hvoraf
flere har betydning for byudviklingen af Saebys midtby.

Retningslinje 3 og 4 behandler hvordan byudviklingen for hele
Frederikshavn kommune skal ske. Helt konkret navnes der, at
udviklingen primaert skal ske igennem omdannelse og forteet-

ning af eksisterende byomrader i kommunens tre hovedbyer —
Skagen, Frederikshavn og Saeby - med fokus pa kvalitetslgft af

utidssvarende byomrader.

For at ggre byerne mere robuste og skabe rammer for det
gode liv, skal byudvikling ske efter princippet indefra og ud,
hvilket haenger direkte i forbindelse med det forrige med hen-
syn til at fokusere pa forteetning ved teettere og maske hgjere
byggeri i eksisterende byomrader, fgr man udvider byerne. By-
omdannelse skal ligeledes forankres i det enkle steds historie
og kultur, og der skal skabes tidssvarende byrum, som er rare
at opholde sig i. Fortaetningen skal ikke ske pa bekostning af
byernes parker og grgnne andehuller.

Ydermere fremgar det af retningslinje 6, at detailhandel er et
vigtigt erhverv i Frederikshavn kommune. Dels beskeeftiger de-
tailhandlen mange af kommunens borgere, og yderligere ud-
gor butikkerne i samspil med gvrige byfunktioner fundamentet

for byliv og oplevelser, hvilket for mange borgere og turister
er den primaere arsag til at bruge byen. Butikker er dermed et
grundlaeggende element i udvikling af bymiljget. Detailhan-
delsplanlaegningen skal derfor bidrage til, at butikslivet har
gode rammer for at udvikle sig, og medvirke til at bevare og
skabe spaendende byer.

| retningslinjen udpeges bymidter, bydelscentre, lokalcentre,
aflastningsomrade, samt omrader til seerligt pladskreevende
varegrupper og omrader til enkeltstaende butikker. For Saeby
er bymidten delt ind i to rammeomrade, hvor den ene omfat-
ter kommuneplanramme SAE.C.01.20, -22 og -24, og den an-
den omfatter SAE.C.03.20, i ogsa kendt som City Vest. | begge
omrader ma dagligvarebutikker have en maksimal stgrrelse pa
5.000 m2, mens butikker med udvalgsvare maksimalt ma veere
henholdsvis 2.000 og 3.500 m2. Yderligere er der i City Vest
en mindste butiksstgrrelse pa 750 m2. Tilsvarende kan det i
lokalcenteret pa Saeby havn etableres daglig- og udvalgsvare-
butikker pa maksimalt 600 m2, og i lokalcenteret pa Alborgvej
kan der etableres dagligvarebutikker pa 1.200 m2.



Centeromrade (lokalplaner)
Bymidte
Lokalcentre

Projektafgraensning

Omrader til butikker med saerlig
pladskraevende varegrupper

Byens udpegede handelsomrade, fastlagt i kommuneplanens retningslinjer.

6. Detailhandel 23. Vaerdifulde kulturmiljger

Detailhandel er et vigtigt erhverv i Frederikshavn 23.1 Veerdifulde kulturmiljger: For at sikre, at
Kommune, som dels beskreeftiger detailhandelen kulturarven og de veerdifulde kulturmiljger fortsat
mange og dels udggr detailhandelen, i samspil de udggr vigtige potentialer for at tiltraekke og fremme
gvrige byfunktioner, fundamentet for bylivet og et bosaetning og turisme, er det vigtigt at vaerne om
grundleggende element i udvikling af bymiljget. og sikre disse veerdier. For Saeby gaelder emnerne
spkpbstad, stationsbydel, kurbad, feriecenter og

sommerhuse
Byradet vedtog d. xx.xx.xxxx, at der skal udarbejdes

en ny detailhandelsanalyse for hele kommunen
med efterfglgende revision af kommuneplanens
detailhandelsretningslinje.




KP15- KOMMUNEPLANRAMMER

De planmaessige muligheder i lokalplanlagningen pavirkes
ikke blot af kommuneplanens retningslinjer, men ogsa af
kommuneplanens generelle og specifikke kommuneplan-
rammer. Sammen satter de rammerne for, hvad admini-
strationen kan lokalplanlaegge for. For Saeby galder kun
den generelle ramme vedrgrende parkering. Det naeste

vil derfor i stgrre grad beskaeftige sig med de specifikke
rammer for Saeby, og slutteligt inkluderer rammerne for
parkering.

PARKERING

Det fremgar af rammen, at parkering i princippet skal
etableres pa egen grund eller inden for karren, medmindre
det gar ud over etablering af opholdsarealer. Hvis der ikke
er plads til bade parkering og opholdsarealer, fremgar det
af rammen, at parkeringsbehovet skal deekkes andetsteds.
Ser man pa luftfoto af projektomradet i sin helhed fremgar
det dog tydelig, at parkering allerede optager store arealer.
| isaer City Vest er parkeringen tydelig, men for midtbyen
og havnen snakkes der om mangel, pa trods af at der er
omkring 601 pladser til radighed i bare disse omrader

Frederikshavn Kommunes parkeringskrav er beskrevet i

den generelle ramme for parkering. Parkeringskravet er et
minimumskrav jeevnfgr tabellen, men hvis parkering anlaeg-
ges som offentlig tilgeengeligt feellesparkering kan kravet
reduceres med 1/3. Hvis parkeringen etableres i parkerings-
konstruktioner, vil der frigives yderligere areal. Videre stilles
der krav om 10 cykelparkeringspladser pr. 750 m2.

Ved en grov opteelling af henholdsvis parkeringspladser pa
havnen og i midtbyen, kan der berettes om henholdsvis 258
og 343 pladser. Trods dette er der snak om parkeringsman-

Oversigt over midtbyens parkeringsarealer med over 10 pladser, herunder bdde offentlige og private parkeringspladser
ved butikker
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gel teet pa disse omrader, hvilket kan hentyde til, at parkerings-
pladserne ligger for gemt eller er for ukendte. Den nuvaerende
parkeringsstruktur fglger groft Byplanvedtaegt nr. 10 for Seeby
bykerne a 1977, hvor parkeringen efter god planlaegningsskik
placeres i udkanten af midtbyen for at kunne fgde hvad de i
byplanvedtagten visualiserede som en gagade, med besggen-
de. | arenes Igb er iszer parkeringspladsen foran SuperBrugsen
blevet populaer at holde pa.

Det vurderes ligeledes, som i midtbyplanen for Frederikshavn,
at der kan vaere et behov for at genvurdere kravene til parke-
ring i de generelle rammer. Dette iseer med udgangspunkt i,

at parkeringspladserne ikke benyttes i samme grad hele aret
rundt. | sommermanederne er parkeringspladserne mest
brugte, hvilket ogsa er i sammenhang med Saby som turisme
by. Derfor kunne det vaere givtigt at undersgge en alternativ
parkeringsstruktur, der kunne imgdekomme behovet i de
travle perioder og pa samme tid friholde mest muligt areal til
byudvikling.

Offentlige formal

Bolig omrade

Center omrade

Erhvervs omrade

Rekreativ omrade

SPECIFIKKE RAMMER

De specifikke rammer fastlaegger mere detaljerede bestem-
melser for udviklingen af de enkelte rammeomrader, og
specifikke rammer er saledes bindeleddet mellem kom-
muneplanens hovedstruktur, temaer og retningslinjer og
lokalplanerne.

Indenfor projektafgraensningen findes i dag 19 specifikke
kommuneplanrammer, hvilket kan fordeles pa anvendelserne
syv til boligomrade, fem til centeromrade, tre til erhvervsom-
rade, to til fritidsomrade og to omrader til offentlige formal.
Med baggrund i omradets stgrrelse er der hermed ogsa
adskillige omrader med forskellige formal jeevnfgr deres ram-
mer. Disse kan variere fra helarsbeboelse, til havneformal, til
publikumsorienterede serviceerhverv.

Med hensyn til bebyggelsens omfang ligger den maksimale
etagehgjde generelt mellem 1,5 — hgjst 3,5 etager. Ligeledes
overskrider bygningshgjden ikke 13,5 m, og er hyppigst 8,5
m. Ifglge rammerne for centeromraderne skal 10% friholdes
til opholdsarealer for erhvervsarealer, og 50 % for boligarea-
ler. Hvordan disse yderligere skal udformes, beskrives ikke.

Oversigt over kommuneplanrammernes anvendelsesbestemmelser for midtbyen.
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LOKALPLANER

Midtbyplanens afgransning, som streekker sig fra havnen til
City Vest, er i dag omfattet af ca. 22 lokalplaner, hvor af de
2ldste er 1980’erne. Her er Centerplanen fra 1991 den mest
centrale i forhold til midtbyens udvikling.

CENTERPLANEN

| 1991 vedtog den davaerende Saeby Kommune centerplanen,
der afgraensede og delte midtbyen op i 19 delomrader f. Den
er stadig lovgivningsmaessigt geeldende i dag, og for hvert
delomrade fremgar specifikke bestemmelser med hensyn til
funktion, hgjde og ydre fremtraeden mv.

Enkelte Centerplanens delomrader er senere hen blevet erstat-
tet af nyere kommuneplanrammer og lokalplaner.

Planen har fokus pa bevarelse af kgbstadsmiljget, som er ken-
detegnet ved Sabys historiske bygninger og gader. Dette har
haft til formal at sikre bymidten at beholder sin historiske char-
me og autenticitet, hvilket er attraktivt bade for borgere og gee-
ster. For det andet har centerplanen haft fokus pa forteetning
af bymidten. Dette har indebaret en malrettet indsats for at

=== Krav om butiksformal
Mulighed for bolig, serviceformal og butik
Ingen butiksformal
Krav om erhverv

=

udnytte eksisterende byrum mere effektivt ved at fremme byg-
geri og udvikling inden for bymidten, frem for udvidelse udadtil.
Endelig har centerplanen sigtet mod at sikre mulighederne for
den voksende detailhandel har haft tilstreekkelig plads til nye
butikker gennem 80erne og 90erne. Ved at planlaegge og re-
gulere handelsomrader har Saeby kunne tiltraekke og fastholde
en mangfoldig detailhandel, der opfylder bade lokale behov og
tiltreekker besggende fra neeromraderne.

Selve planen er detaljeret udfgrt og udleegger omradet i 19 spe-
cifikke delomrader, der hver iszer har sine egne bestemmelser.
Disse delomrader er ngje planlagt for at sikre, at forskellige dele
af bymidten kan udvikles pa en made, der harmonerer med den
overordnede vision i centerplanen for Saeby. Hvert delomrade
har specifikke regler og retningslinjer, der tager hgjde for om-
radets unikke karakteristika og behov, hvilket hjeelper med at
bevare den historiske kontinuitet, mens der skabes rum for ny
udvikling.

Forslag til fremtidige krav om anvendelse i stueetagen i bykernen
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Delomraderne har sma forskelligheder i deres andvendelse,
generelt kan de dog indeles som:

Delomraderne skal i stueplan mod falgende
gader: Vestergade, Grgnnegade, Krystalgade,
Sendergade, Algade, Chr. pedersenvej, skolegade
og Toldbodvej, udnytte stueetagen til butikker (i
de fleste delomrader) til detailhandel, resturanter,
hoteller, cafer, offentlige samt halvoffentlige
servicebutikker. @vrige etager kan andendes som
stuetagen samt liberale erhverv og boliger.

Et enkelt delomrade krzever ogsa butikket mm. i
facaden mod Skolegade.

Delomraderne er udlagt til boliger, med

’
mulighed for bla. institution, offentlig service og
? Lo mindre erhverv.
LSRN |

Delomradet er udlagt til centerfunktion, boliger,
Resturanter, cafeer og liberal erhverv.

‘ Institutionsformal, herunder aeldreboliger.
4
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UDFORDRINGER MED KOMPLEKSITET OG
UTIDSSVARENDE FOKUS PA DETAILHANDEL

Balancen mellem bevaring, fortetning og kommerciel udvik-
ling har veeret kernen i Saebys centerplan og skal fortsat veere
central i fremtidige strategiske planer for midtbyen. Den eksi-
sterende planlaegning rummer mange elementer, der stadig er
relevante i dag.

Gennem de sidste to artier er der dog sket et stort skifte i by-
ernes behov for detailhandelslokaler. Fgr i tiden var svaret pa
en velfungerende bymidte et center, hvor al detailhandel var
samlet, da handel var drivkraften for bylivet. Vi gar veek fra tan-
ken om et center med detailhandel og bevaeger os over i mere
tidssvarende og moderne rammer for en bymidte; nemlig en
kombination af boliger, butikker og offentlige funktioner, der
forbinder bymidten med resten af byen.

Der skal skabes nye muligheder for liv, s3 bymidten i Saeby
fortsat fungerer som byens kerne og samlingspunkt. Flere af
delomraderne i planen er designet til at skabe plads til mere
detailhandel, hvilket nu er blevet overhalet af nutidens han-
delsmgnstre. Dette har resulteret i flere tomme butikker og
ejendomme, hvor planens bestemmelser forhindrer, at ejen-
dommene kan tages i brug til nye formal. Isaer i yderomrader-
ne omkring handelsgaderne Vestergade og Grgnnegade er der
problemer med at fa aktiveret tomme ejendomme.

| de senere ar har der veeret flere forespgrgsler til Frederikshavn
Kommune om at omdanne butikker til for eksempel boliger,
men det har ikke veeret muligt under de nuvaerende regler eller
ved dispensation. Desuden har muligheden for at udarbejde ny
planlaegning, der muligggr flere boliger, veeret udfordret af risi-
kozonen for ammoniakanlaegget pa slagteriet. Et gget antal bo-
liger inden for denne zone ville udlgse skeaerpede krav til driften
og udviklingen af slagteriet.

ADMINISTRATION AF PLANEN

Kommunens administration er udfordret af planens komplekse
tilgang til de 19 delomréader og lokalplanens opbygning. Denne
kompleksitet ggr det vanskeligt at administrere og implemente-
re planerne effektivt. Hvert delomrade har sine egne specifikke
bestemmelser og retningslinjer, hvilket kraever omfattende ko-
ordination og forstaelse fra administrative medarbejdere.
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For borgere kan det vaere seerligt sveert at overskue, hvilke mu-
ligheder der geelder specifikt for deres omrade. De mange del-
omrader og de detaljerede bestemmelser kan virke uoverskue-
lige og forvirrende, hvilket kan fgre til usikkerhed og frustration.
For mange borgere kan det ogsa veere sveert at vurdere, hvorfor
der er szrlige regler og muligheder for ejendommen ved siden
af eller pa den modsatte side af gaden, mens der gives afslag
til dem selv. Det er derfor afggrende at overveje en forenkling
og opdatering af planerne, sa de bliver mere brugervenlige og
lettere at navigere for bade borgere og kommunens administra-
tion.

Hvad er lokalplaner

Lokalplaner fastlaegger detaljerede regler og bestemmel-
ser for udvikling og anvendelse af specifikke omrader i
kommunen. De udggr det juridiske grundlag for at regu-
lere byggeri, bebyggelsesprocent, anvendelse af ejendom-
me og udformning af fysiske omgivelser, og de er derfor
afggrende for bade borgere, ejendomsejere og udviklere.

Lokalplanerne beskriver, hvad der er tilladt inden for det
pageldende omrade, og fastsaetter krav til blandt andet
bygningers placering, hgjde, udseende, parkeringsarealer
og grgnne omrader. Derudover kan lokalplanerne sikre
bevaring af kulturmiljger eller abne op for ny anvendelse
af eksisterende bygninger og grunde.

For at sikre, at en lokalplan er i overensstemmelse med
kommunens overordnede udviklingsstrategi, skal den
vaere forankret i kommuneplanens rammer og retningslin-
jer. Hvis der opstar behov for @ndringer, der gar ud over
kommuneplanens indhold, skal der udarbejdes et kommu-
neplantilleg. Lokalplanerne spiller derfor en central rolle
i at skabe klare rammer for omradets udvikling og i at ba-
lancere hensyn til bevaring, fornyelse og bzeredygtighed.
At forsta lokalplanernes indhold og funktion er essentielt
for at kunne vurdere de udfordringer og muligheder, der
ligger i midtbyens fremtidige udvikling.




Nye muligheder

Ejendom, beliggende i den gstlige del af bykernen, er et
eksempel, hvor lokalplanen har gjort det vanskeligt for
ejeren at omdanne stueetagen til boliger.

Den gldende centerplan stiller krav om detailhandel i
stueetagen, selvom det i praksis er blevet sveert at udleje
lokalerne til butiksformal. | dag star flere butikslokaler i
denne del af bymidten tomme.

Grennegade 6




TYDELIG PLANLAGNING
MED FLERE MULIGHEDER

Det anbefales derfor, at der i forbindelse med den kommen-
de planlaegning for midtbyen ses naermere pa, hvordan kom-
muneplanens retningslinjer, samt de generelle og specifikke
lokalplaner for midtbyen kan samordnes. | forbindelse med
en revision af planlagning for bymidten, kan mulighederne
for omdannelse og forteetning af bymidten gges, ved at andre
bestemmelserne i lokalplanen. Formalet med den nye lokal-
plan er at skabe en fremtidssikret ramme for udviklingen af
Saeby, sa omradet fortsat kan vaere et attraktivt handels- og
boligomrade.

DGET FLEKSIBILITET OG INVESTERINGER

Det er nogle af bymidtens stueetager, der fremover skal kunne
bruges til boliger eller andre formal. Nar der abnes op for flere
anvendelsesmuligheder, forventes det, at der i hgjere grad kan
tiltreekkes nye investeringer til omradet. Samtidig vil kommu-
nen sikre tydeligere regler for skilte, facader og bygningsbeva-
ring, sa det bliver lettere for bade ejere og lejere at forsta og
fglge retningslinjerne. Der laegges i oplaegget til en ny lokalplan
ogsa stor vaegt pa at byens historiske kulturmiljg bevares.

Baerende principper i omdannelsen af bymidten bestar af at
skabe synergi og samspil mellem byens borgere og handelsli-
vet. Boligomraderne, der i dag omkranser bymidten ’flytter ind’
i omradet, er med til at befolke og skabe byliv. Samtidig inten-
siveres bymidten med flere funktioner og bylivet koncentreres
pa et mindre areal end i dag. Betyder ikke at der bliver plads til
feerre butikker, men at der abnes for, at de omrader, der i dag
har svaert ved at huse butikker far nye muligheder og omrader
der ikke i dag kan benyttes til butikker som baggarde og side-
bygninger i fremtiden vil kunne rumme eksempelvis butikker.
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FREMTIDENS CENTERPLANER

Med slagteriets nylige lukning er der nu mulighed for at 3bne op
for planlaegning, der gger antallet af boliger i bymidten. Dette
skaber potentiale for en revitalisering af omradet, hvor tomme
butikker og ejendomme kan konverteres til boliger, hvilket vil
ggre bymidten mere levende og attraktiv.

Fremtidens centerplan for Seeby skal sikre en baeredygtig, leven-
de og attraktiv bymidte, der harmonerer med byens historiske
charme og samtidig imgdekommer moderne behov og tenden-
ser. Byen skal veere et sted, hvor borgere og besggende trives,
med et varieret udvalg af boliger, detailhandel, kulturtilbud og
grgnne omrader. Hovedmalene inkluderer baredygtighed og
miljgvenlig udvikling ved at implementere grgnne byggestan-
darder og fremme anvendelsen af vedvarende energikilder,
samt skabelse af flere grenne omrader og byhaver.

Det er ogsa vigtigt at udnytte eksisterende byrum mere effek-
tivt ved at fremme fortaetning inden for bymidten, konvertere
tomme ejendomme til boliger, kontorer eller blandede formal,
og skabe fleksible byrum, der kan tilpasses forskellige aktivite-
ter. Bevaring af historisk karakter skal beskyttes, hvor historiske
bygninger og gader integreres med moderne arkitektur pd en
respektfuld made.

Derudover skal udvikling af flere boliger tilskyndes, iseer om-
kring det tidligere slagteri, og sikre at nye boligomrader er teet
integreret med eksisterende infrastruktur. Detailhandel og er-
hverv skal styrkes ved at tilpasse omraderne til nutidens han-
delsmgnstre, skabe attraktive omrader for sma og mellemstore
virksomheder og fremme samarbejde mellem lokale butikker
og kulturelle institutioner.



Infrastruktur og transport skal forbedres ved at udvikle cykel-
og gangstier, forbedre offentlig transport og sikre tilstraekkelige
parkeringsmuligheder, herunder elbilopladningsstationer. Bor-
gerinddragelse og samarbejde er essentielt, hvor borgere og
interessenter aktivt involveres i planleegningsprocessen gen-
nem workshops og hgringer, og samarbejde mellem kommu-
ne, erhvervsliv og civilsamfund fremmes for at skabe en samlet
indsats for byens udvikling. Implementeringen af centerplanen
vil indebzere etablering af en styringsgruppe, udarbejdelse af
en detaljeret handlingsplan med tidsplaner og Igbende evalu-
eringer og justeringer baseret pa feedback og andrede behov.

For at ggre planen mere brugervenlig og overskuelig for bade
borgere og kommunens administration, vil der blive lagt vaegt
pa at ensarte og tydeligggre bestemmelserne. Dette vil inde-
bzere en forenkling af de eksisterende regler og retningslinjer
for de forskellige delomrader, sa det bliver nemmere for alle
parter at forsta og navigere i dem. Specifikke bestemmelser for
hvert delomrade vil blive klargjort og kommunikeret tydeligt,
sa borgere kan fa en klar forstaelse af, hvorfor der er szerlige
regler og muligheder for ejendomme i deres naeromrade, og
hvordan disse bestemmelser kan pavirke deres egne planer og
projekter.

En vigtig del af fremtidens centerplan vil vaere at fremme en
varieret anvendelse af bymidten. Dette inkluderer at integrere
flere sundhedstilbud og publikumsorienterede serviceerhverv
som fitnesscentre, klinikker, wellness-faciliteter og lignende.
Ved at inkludere disse tilbud kan bymidten blive et center for
bade fysisk og mental velvaere, hvilket vil tiltreekke flere besg-
gende og gge omradets attraktion. Dette vil ogsa bidrage til at
skabe en sund og aktiv befolkning, hvilket er i trad med moder-
ne tendenser og behov.

Desuden vil der blive fokuseret pa at udnytte overflgdige kva-
dratmeter i etager og baggarde. Dette betyder, at eksisterende
bygninger, som i gjeblikket er underudnyttede, kan renoveres
og omdannes til bolig- eller erhvervsformal. Baggarde, som
ofte er oversete omrader, kan ogsa forvandles til attraktive og
funktionelle rum, der kan huse alt fra sma kontorpladser og
kreative vaerksteder til grgnne opholdsomrader og legepladser.
Denne tilgang vil ikke kun bidrage til byens fortaetning, men
ogsa til at skabe et mere dynamisk og levende bymiljg.

ANBEFALING - PLANGRUNDLAG

DGET FLEKSIBILITET | ANVENDELSE

e Tillad blandet anvendelse, til detailhandel, boliger, kul-
turtilbud og serviceerhverv. Dette vil give stgrre fleksibili-
tet og reducere antallet af tomme lokaler.

e Skab mulighed for omdannelse af eksisterende erhvervs-
lokaler til fx bolig i omrader med lav detailhandelsakti-
vitet.

BAREDYGTIGHED & GRANNE LASNINGER

e Indfgr krav om grgnne tage og facader for nye byggerier
og renoveringer.

e Skab flere grgnne byrum, sma byhaver og opholdsarealer
for at fremme byliv og biodiversitet.

e Tilskynd brug af vedvarende energikilder.

STYRKELSE AF BYENS HISTORISKE KULTURARV

e Bevar og restaurér eksisterende historiske bygninger og
gademiljger.

e Indfgr klare retningslinjer for skilte og facader, der har-
monerer med byens historiske karakter.

OPTIMERING AF INFRASTRUKTUR

e Udvid mulighederne for cykelparkering og gangvenlige
ruter, der forbinder bymidten med nzerliggende bolig- og
erhvervsomrader.

e Etabler flere elbilopladningsstationer og tilpas parke-
ringspladser til transportbehovet.

EFFEKTIV UDNYTTELSE AF KVADRATMETER

o Abn op for nye anvendelser af baggarde og uudnyttede
bygninger, fx til erhvery, butikker eller kontorer.

e Fremhav muligheder for fortaetning , fx flere etager eller
udnyttelse af loftrum.

TILTREAKNING AF INVESTERINGER
e Forenkle planlaegning, sa det bliver lettere for investorer
og ejere at udvikle ejendomme.

STYRKET SAMMENHANG OG BYLIV

e Koncentrér funktionerne for at skabe en teettere forbin-
delse mellem handel, boliger, kultur og rekreative omra-
der.

e Indfgr fleksible regler for midlertidige aktiviteter som
pop-up-butikker, markeder og udstillinger.



Handelsliv, kulturliv, mobilitet, bosaetning og baeredygtighed
er alle overordnet strategier, der er vasentlige for udviklingen
af den fremtidige midtby.

Udviklingsplanen for Szeby midtby bygger pa fem strategier,
der tilsammen danner rammen for byens fremtidige udvikling.
Strategierne kombinerer overordnede visioner med mere
konkrete indsatser, der skal styrke midtbyens funktioner, for-
bindelser og identitet. Gennem en helhedsorienteret tilgang
sikrer planen, at Seeby udvikles baeredygtigt og med fokus pa
byliv, handel, mobilitet og byens unikke kulturhistorie.
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HANDELSLIV

Saby midtby er stadig en velfungerende handelsby. Byen er
et meget betydeligt indkgbssted for borgere fra Seeby by og
de syd-og vestlige oplandsbyer.

Detailhandelen i Seeby bymidte er iseer koncentreret i Vester-
gade og Grgnnegade. Her finder man et bredt udvalg af iscer
bekleedningsbutikker og andre udvalgsvarebutikker. Omradet
i bykernen er i hgjere grad praeget af restauranter, caféer og
andre kundeorienterede servicefunktioner, mens omradet i
City vest er praeget af dagligvarehandel. Der er saledes tale
om en form for arbejdsdeling mellem City vest og Bykernen.

De vaesentligste fysiske konkurrenter i forhold til detailhande-
len i Seeby er Aalborg midtby og Aalborg storcenter samt ud-
valgsvarehandelen i Frederikshavn.

Det er en stor styrke, at bymidten i Seby ogsa er hverdagsbyen.
Det betyder, at bade borgere og besggende er aktive brugere
og bidragydere til bylivet. | dag finder man bade kadebutikker
og selvstaendige udvalgsvarebutikker samt dagligvarebutikker
i eller naer bymidten.
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FRA BUTIKSSKABT BYLIV
TIL BYLIVSSKABT HANDEL

Saebys bymidte har historisk set vaeret drevet af butikker, men
@ndrede forbrugsmgnstre har vendt udviklingen. | dag er det
ikke laengere butikkerne alene, der skaber livet i byen — det er
bylivet, der danner grundlaget for butikkerne.

Den stigende e-handel betyder, at 23 % af al handel med ud-
valgsvarer nu foregar online, og samtidig traekker stgrre han-
delscentre uden for byen en stigende andel af omsaetningen.
Mange forbrugere vaelger ogsa at handle i stgrre byer som Aal-
borg, hvilket udfordrer Sabys traditionelle butiksliv.

Bylivets nye drivkraefter: spisesteder og serviceerhverv

Mens antallet af udvalgsvarebutikker i bymidten er faldet siden
2018, er antallet af spisesteder, sundhedsydelser og serviceer-
hverv steget. Dette skift understreger, at midtbyen ikke lzenge-
re kan leve af detailhandel alene — den skal vaere en dynamisk
destination, hvor handel, oplevelser og fellesskab gar hand i
hand.

Forbrugerne efterspgrger i stigende grad byrum, hvor shopping
kombineres med sociale aktiviteter, gastronomiske oplevelser
og kulturelle tilbud. For at sikre en levende bymidte er det der-
for afggrende at understgtte netop de funktioner, der skaber liv
og tiltreekker mennesker.

Store Torv
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DAGLIGVAREBUTIKKER OG
SERVICEERHVERV SKABER FLOW

Detailhandlen kalder pa Igsninger, der dels koncentrerer byli-
vet, og dels tilfgrer midtbyen funktioner, som er behovsorien-
terede og skaber et flow af mennesker. Her teenkes primaert
pa dagligvarebutikker som szerlige ankerbutikker, men ogsa pa
funktioner som spisesteder og behandlere, kultur- og service-
funktioner. Butikker med dagligvarer er szerligt vigtige, fordi de
tiltreekker meget store kundemaengder. Supermarkederne er
typisk det sted i byen, hvor allerflest mennesker kommer for-
bi i det daglige. Placeringen af dagligvarebutikkerne har derfor
vaesentlig betydning for stremmen af handlende gennem byen.
Det pavirker bade omsaetningsmulighederne for det @vrige,
omkringliggende butiksliv, og det pavirker oplevelsen af byliv
og aktivitet i byens rum.

City vest har fire stgrre dagligvarebutikker: Coop 365, Menu,
Lidl og Remal000. Disse dagligvarebutikker er vaesentlige i sik-
ringen af en konstant og betydelig kundestrgm.

| bykernen findes i dag alene Super Brugsen. Med sin beliggen-
hed og mange besggende hver dag er denne dagligvarebutik
med til at sikre et endnu mere koncentreret og attraktivt by- og
handelsliv i en koncentreret Seeby Midtby.




Krystalgade
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Potentiale for omdannelse

De lukkede butikker i udkanten af handelsomradet re-
praesenterer et potentiale, som kan vaere med til at styrke
byens liv. For at revitalisere omradet bgr disse tomme . Y
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FRA SKJULTE BAGSIDER
TIL LEVENDE BYRUM

For at styrke handelsoplevelsen skal midtbyens struktur ggres
mere spaendende og indbydende. Der kan skabes en mere sam-
menhangende bymidte ved at aktivere de mange smgger og
passager, som i dag ofte overses. Disse kan omdannes til attrak-
tive forbindelser mellem byens handelsgader, sa besggende op-
lever en naturlig og inspirerende rundgang gennem midtbyen.

SM@GER SOM SHOPPINGLOOPS

Ved at omdanne smggerne til sma shoppingruter kan de fun-
gere som forbindelser mellem byens hovedstrgg og skabe en
dynamisk handelsoplevelse. Passagerne kan fyldes med butik-
ker, caféer, kunstinstallationer og grgnne elementer, der giver
besggende en fglelse af opdagelse og eventyr.

Desuden kan eksisterende butikker udnytte baggarde og smeg-
ger som ekstra facader, hvilket skaber nye prasentationsmulig-
heder og gger synligheden af forretningerne. Dette vil ikke kun
berige handelslivet, men ogsa give Saeby en staerkere visuel og
oplevelsesmaessig identitet.
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Setgade og Piborggade.. - -
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BAGGARDE SOM OPHOLDSRUM 0OG
HANDELSPLADSER

Udover at fungere som forbindelser kan baggarde ogsa aktiveres
som opholdsrum med grgnne omrader, banke og sma serverings-
steder. Disse oaser vil give folk mulighed for at tage en pause fra
byens travlhed og samtidig bidrage til en mere levende og invite-
rende bymidte.

MIDLERTIDIGE OG
FLEKSIBLE ANVENDELSER

Tomme butikslokaler behgver ikke vaere et problem — de kan bli-
ve en del af Igsningen. Midlertidige butikker, pop-up-koncepter og
kreative anvendelser kan give liv til gaden og skabe nye oplevelser
for besggende.

Ligeledes kan baggarde og pladser bruges til events, markeder og
udstillinger, der tiltraekker mennesker og ggr midtbyen mere dyna-
misk.




TURISTER SOM
DRIVKRAFT FOR BYLIVET

Ud over de lokale borgere spiller turister en vigtig rolle i at ska-
be omszetning og liv i Saeby. Byens beliggenhed ved kysten,
dens historiske charme og attraktioner som havnen, kulturop-
levelser og naturskgnne omgivelser tiltraekker hvert ar mange
besggende.

Modsat de lokale forbrugere, der i stigende grad handler pa
nettet, foretager turister deres indkgb fysisk i byen. De besg-
ger butikker, spisesteder og oplevelsessteder, hvilket skaber en
stabil indteegt for det lokale erhvervsliv. For at styrke turismens
positive effekt bgr der skabes sammenhang mellem handels-
gaderne, havnen og byens gvrige oplevelsesomrader. Dette kan
ske ved at etablere flere rekreative byrum, synligggre lokale
specialbutikker og udvikle events, der ftiltreekker bespgende
aret rundt.

| forbindelse med ny planlaegning bgr det desuden overvejes,
om der kan gives tilladelse til ferieudlejning i szerlige omrader.
Flere overnatningsmuligheder taet pa bymidten vil sikre, at tu-
rister bliver leengere og dermed bidrager til et gget forbrug i
byens butikker, restauranter og kulturtilbud.

TUR/RETUR
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SERIE AF LOOPS

ANBEFALING - HANDELSLIV

FORTATNING OG KONCENTRATION AF BYLIVET

Fokusere handelslivet omkring centrale handelsgader
for at skabe en mere sammenhangende og levende
bymidte.

Skabe et tydeligt hovedstrgg med en hgj koncentration
af butikker, caféer og oplevelser.

Etablere varierende strseder og passager, der under-
stgtter hovedaksens funktioner og skaber sma, unikke
byrum.

SKAB SHOPPINGLOOPS

Udvikle et netveerk af handelsgader og passager, der
naturligt leder fodgeengere gennem byens shopping-
omrader.

Forbedre wayfinding og skiltefgring, sa besggende
nemt kan navigere mellem butikker, torve og kulturin-
stitutioner.

Aktivere koblingen mellem passager, straeder og hoved-
akser med kunst, grgnne elementer eller visuelle instal-
lationer, der fanger opmaerksomheden.

MULIGHED FOR ALTERNATIVE OG MIDLERTIDI-
GE ANVENDELSER

Understgtte pop-up-butikker, ivaerksaettermiljger og
midlertidige aktiviteter i ledige lokaler for at skabe dy-
namik.

Give mulighed for fleksibel brug af offentlige rum.

DGET FLOW OG ANKERBUTIKKER

Tiltreekke ankerbutikker eller staerke destinationer, der
kan traekke kunder til bymidten og skabe gget fodtrafik.

Placere stgrre attraktioner strategisk, sa de understgt-
ter og forbinder forskellige handelsomrader.

BEDRE SAMSPIL MELLEM HANDEL, KULTUR OG
TURISME

Udnytte Seebys maritime beliggenhed og styrke forbin-
delsen mellem havn og handelsgader.

Skabe fzelles initiativer mellem butikker og kulturinsti-
tutioner

Udvikle en strategi for turisme, der malrettet traekker
besggende ind i bymidten og understgtter det lokale
erhvervsliv



BOSATNING

For at sikre en baeredygtig udvikling i Seeby er det afggrende at
tiltraekke og fastholde nye borgere, som kan bidrage til byens
liv og vaekst. Saeby skal fremsta som en attraktiv bosaetnings-
by, der kombinerer moderne faciliteter med den unikke char-
me fra kgbstadens historiske rgdder. En aktiv indsats vil blive
lagt pa at styrke boligudbuddet med forskellige boligtyper, der

appellerer til bade bgrnefamilier, unge og seniorer.

En vasentlig del af udviklingen handler om at imgdekomme
den demografiske udvikling, endrede familiemgnstre og indi-
viduelle behov. Antallet af singlehusstande i Danmark er steget
markant de seneste ar og udggr nu naesten 40 % af alle hus-
stande. Byens naturskgnne beliggenhed ved havet, gode falles-
skaber og udvikling af et steerkt kulturliv skal fremhaves som
ngglepunkter i markedsfgringen af Saeby som en attraktiv bo-
seetningsby. Alt dette skal vaere med til at skabe et bysamfund,
hvor forskellige livsstile og behov kan imgdekommes i harmoni-

ske og bzeredygtige rammer.
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BOSATNING | SABY

For at sikre en baeredygtig udvikling i Seeby er det afggrende at
tiltraekke og fastholde nye borgere, der kan bidrage til byens
liv og vaekst. Seeby skal fremsta som en attraktiv bosatnings-
by, hvor moderne faciliteter forenes med den unikke charme
fra k@bstadens historiske rgdder. Ny planlaegning skal til skgnne
investeringer i renovering af eksisterende boliger og opfgrelsen
af nye, moderne boliger, der imgdekommer behovene hos bgr-

nefamilier, unge og seniorer.

Den demografiske udvikling, @ndrede familiemgnstre og det
stigende antal singlehusstande skaber behov for fleksible og til-
gaengelige boliger. Seebys naturskgnne beliggenhed ved havet,
staerke feellesskaber og rige kulturliv skal fremhaeves og medvir-
ke til at skabe et bysamfund, hvor forskellige livsstile og behov

kan mgdes i harmoniske og baeredygtige rammer.

UDVIKLING AF BOLIGMARKEDET

Antallet af singlehusstande i Danmark er steget markant de
seneste ar og udggr nu naesten 40 % af alle husstande. Saebys
boligmarked skal afspejle befolkningssammensaetningens for-
andring. Der er behov for flere mindre boliger til enlige og eel-
dre, men ogsa attraktive familieboliger og parcelhusgrunde til
bgrnefamilier. En dynamisk boligrotation skal muligggre, at zel-
dre kan flytte til mere hensigtsmaessige boliger og skabe plads
for at nye familier kan etablere sig i byen. Samtidig skal byens

arkitektoniske sarpraeg bevares.

For at styrke boligudbuddet i midtbyen bgr ny planlaagning sikre
at tidligere liberale erhverv pa 1. sal kan omdannes ftil boliger,
og tomme butikslokaler i stueetagen kan konverteres til boliger
eller nye erhverv. Der bgr samtidig skabes mulighed for fleksi-
ble boliglgsninger som bofellesskaber og kombinerede bolig-
og erhvervsenheder for at bidrage til et varieret og tilgeengeligt
boligudbud.

34  SABY MIDTBY
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FORTATNING OG STRATEGISK
PLACERING AF ALMENE BOLIGER

Der skal vaere fokus pa at placere nye boliger centralt i byen for
at fremme fortaetning og udnytte den eksisterende infrastruk-
tur. Et teet samarbejde med boligselskaberne skal sikre, at nye
almene boliger bidrager til en levende midtby og understgtter
sammenhzangen mellem boliger, handel og byliv. Dette gelder
iseer for malgrupper som enlige og aldre, som vil have stor gavn
af central placering med nem adgang til kultur, handel og ser-

vices.

Boligselskabernes investeringer bgr bruges til at udvikle moder-
ne, baeredygtige boliger, der understgtter en velfungerende og
integreret bystruktur. Ved at prioritere boligudvikling i midtby-

en kan vi styrke bade byliv og sociale fallesskaber.

Det ved vi:

Borgere over 50 vil bo i byen

Flytteplaner: Ca. en tredjedel af danske boligejere
over 50 ar har planer om at flytte indenfor de naeste
10 ar.

Lejebolig: De fleste af dem gnsker at forlade ejerbo-
ligmarkedet og bo til leje i stedet.

Vedligeholdelse: Zldre gnsker ikke at bruge tid pa
vedligeholdelse af deres bolig og foretraekker mindre
boliger uden trapper.

@konomi: Ved at skifte fra ejer- til lejebolig kan man-
ge friggre penge til forbrug.

Byliv: Byerne tiltreekker zldre boligejere pa grund af
faciliteter og taet kontakt med familie og venner.

Sommerhus: Kun 3% gnsker at bruge sommerhuset
som helarsbolig, og lysten til at flytte pa landet er lav
(5%).

Demografi: Andelen af danskere over 50 ar er steget
fra lidt under 30% til godt 40% af befolkningen over
de sidste 50 ar.

Kilde: YouGov (2024) - undersggelse blandt et repraesenta-
tivt udsnit af boligejere over 50 ar



Fortzetning af bymidten

Skoleparken opfgrt 2023 pa en tidligere skolegrund bestar
af 22 ét-plans lejeboliger i forskellige stgrrelser, som spaen-
der fra 90 til 120 kvadratmeter med tilhgrende parkerings-
plads. Boligerne er et eksempel pa fortaetning med mindre
lejeboliger i midtbyen.




EN LEVENDE MIDTBY

Vi gnsker en midtby, hvor alle kvarterer er i spil og bidrager til
et rigt og varieret byliv. Bykvartererne rummer potentialer, der
skal aktiveres gennem nye byrum og bebyggelser med afsaet
i lokale identiteter. Byudviklingen skal bygge videre pa Seebys
eksisterende kvaliteter og historie, og skabe nye oplevelser og

megdesteder, der styrker bade boligmiljger og feellesskaber.

Vi vil sikre, at udviklingen sker i hele midtbyen — ikke kun i by-
kernen — med samme serigsitet og ambition, sa Seeby fortsat

opleves som en levende og attraktiv by for alle.

FOKUS PA BAREDYGTIGHED

Baeredygtighed bgr vaere en grundsten i Seebys udvikling. Bo-
ligprojekter skal tage udgangspunkt i energieffektive Igsninger,
baeredygtige materialer og grenne omrader, der fremmer biodi-
versitet og trivsel. Renovering og genbrug af eksisterende byg-
geri skal prioriteres for at bevare byens identitet og mindske
klimaaftryk. Samtidig skal der satses pa grgn infrastruktur og

trygge, cykel- og gangvenlige forbindelser.
@get bylivskvalitet skal understgttes gennem belysning, vedli-

geholdelse og en indsats mod tomme og misligholdte ejendom-

me.
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BOSATNING SOM VAKSTMOTOR

Seeby skal tilbyde en attraktiv kombination af boliger, er-
hvervsmuligheder, kultur, fritid og natur. En tydelig og aktiv
markedsfgring — bade fysisk og digitalt — skal synligggre byens
kvaliteter og tiltrekke nye beboere og investeringer. Et teet
samarbejde mellem kommune, erhvervsliv og foreninger er af-
gorende for en helhedsorienteret udvikling, der ggr Saeby at-
traktiv for tilflyttere.

Nye planmaessige tiltag bgr understgtte bosaetning og investe-
ringer, samt bidrage til at styrke Saebys position som en moder-

ne og levende by, hvor livskvalitet, historie og fremtid mgdes

GG

BYFORTATNING



SABYS POTENTIALE | REGIONALT
PERSPEKTIV

Med kun 35 minutters kgrsel til Aalborg har Seeby en steerk ge-
ografisk placering, der giver byen betydelige muligheder i et re-
gionalt perspektiv. Denne korte afstand ggr Saeby til en attraktiv
by bade for lokale borgere og for virksomheder, der gnsker at
drage fordel af naerheden til en stgrre regional hovedstad som
Aalborg, samtidig med at Saby bevarer sin egen unikke identi-

tet og rolige atmosfaere.

| forhold til de omkringliggende kommuners hovedbyer har
Saeby derfor et stort potentiale som bade bolig- og erhvervsom-
rade. Byens placering gor den til et naturligt alternativ for folk,
der s@ger at bo teettere pa naturen, men stadig gnsker at have
nem adgang til Aalborgs kulturelle og erhvervsmaessige tilbud.
Dette abner op for muligheder for vaekst og udvikling i Saeby,

hvilket kan ggre byen til en endnu staerkere regional aktgr.

Hjorring
45 min.

By o

Bronderslev
30 min.
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4
4

-
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Hjallefup
Q 25 min.

Aabybro

20 minQ

===="=-0

“ Hals 35 min.

Urbanisering 2020-2025:

Hovedbyerne, Hjgrring, Brgnderslev, Aabybro, Dron-
ninglund og Hjallerup har positiv vaekst i indbyggertal
selvom kommunernes indbyggertal er faldende. Saeby
og Hals har stabile eller svagt stigende indbyggertal.

Kilde: Boligsiden statistik (2025)

ANBEFALING - BOSATNING

FORTATNING

Skab en mere forteettet og med flere beboere for at

skabe en mere levende og dynamisk by.

Skabe investeringsincitamenter for renovering og
udvikling af eksisterende boligejendomme gennem
nye og mere fleksible muligheder.

Muligggre nybyggeri, der gger midtbyens boszet-
ningsattraktion og kvalitet.

VARIERET BOLIGUDBUD

Fremme planlaegningen for en varieret boligmasse
pa tveers af generationer for at imgdekomme forskel-
lige behov.

Understgtte seniorvenlige boliger i midtbyen for
at give &ldre mulighed for at blive boende teet pa
byens faciliteter.

Tiltraekke unge og familier gennem attraktive bolig-
projekter naer skoler, daginstitutioner og fritidsakti-
viteter.

Skabe faelles boliglgsninger som bofaellesskaber
eller kombinerede bolig- og erhvervsenheder.

@Pge trygheden og bylivskvaliteten gennem bedre
belysning, vedligeholdelse af offentlige arealer og

bekeempelse af tomme og misligholdte ejendomme

OMDANNELSE TIL BOLIG

Omdanne tidligere liberale erhverv (tandlaeger,
advokater m.fl.) pa 1. sal til boliger.

Konvertere tidligere butikslokaler i stueetagen til
enten liberale erhverv eller boliger for at skabe en

mere alsidig bymidte.



MOBILITET

-EN FORUDSATNING FOR
EN VELFUNGERENDE BYMIDTE

En koordineret by- og trafikplanlegning er afggrende for at
skabe en velfungerende bymidte, hvor bade mennesker og va-
rer kan bevaege sig effektivt. Mobilitet binder hverdagslivets
aktiviteter sammen og sikrer tilgaengelighed til byens funkti-

oner.

Transportbehovet varierer afhaengigt af livsfase og individuelle
preeferencer, hvilket betyder, at en bys mobilitetsigsninger skal
vaere fleksible og tilpasse sig forskellige behov. Bgrnefamilier,
unge og ldre har vidt forskellige krav til transport, og derfor
er det ngdvendigt at skabe en infrastruktur, der understgtter en

bred vifte af mobilitetsformer.

I byudviklingen skal der veaere fokus pa at fremme baeredygtige
og smarte transportvalg. Det kraever, at byens infrastruktur un-
derstgtter bade gaende, cyklister, kollektiv transport og biltrafik
pa en made, der sikrer balance mellem mobilitet, miljphensyn
og byliv. Ved at styrke tilgeengeligheden og sikre gode forbin-
delser pa tvaers af transportformer kan Saeby midtby blive mere
attraktiv og funktionel for bade nuvaerende og kommende bor-

gere.

Bedre cykelforbindelser

Midtbyen skal have bedre forbindelser for cyklister, og
kernen i dette er et mere forgrenet netveerk af cykelven-
lige gader, cykelstier. Et velfungerende cykelnet bgr vaere
et fokuspunkt i udviklingen af Seeby som en by med nem
adgang uden bil.

Gode cykelforbindelser er ikke kun relevante for midtbyens
skoler, men ogsa for centrale destinationer sasom bibliote-
ket, kulturhuse, byparken og stgrre arbejdspladser. Et sam-
menhangende cykelnetvaerk vil styrke byens mobilitet og
gore det lettere for bade beboere og besggende at komme
rundt pa en baeredygtig og fleksibel made.
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TILGAENGELIGHED OG
TRAFIK | SABY MIDTBY

Saebys historiske bykerne er ikke designet til moderne biltrafik.
Gaderne er smalle, brolagte og snoede, da de stammer fra en
tid, hvor hestevogne og fodgaengere dominerede bybilledet. Si-
den 1950’erne har byen tilpasset sig den stigende biltrafik med
udvidede veje og nye parkeringspladser pa tidligere erhvervsa-

realer.

Trafikken i midtbyen er dog ofte styret af praktiske Igsninger
frem for en samlet plan. Dette skaber Igbende debat om ve-
jomlaegninger, parkeringskapacitet og bedre forhold for fod-
gaengere og cyklister. Tidligere forsgg pa at begraense biltrafik
i sommerperioden har understgttet byliv og handel, men til-
gaengelighed for bilister er stadig afggrende for byens butikker
og arbejdspladser. Balancen mellem biltrafik, parkering og et
levende bymiljp er central. For meget biltrafik kan forringe den
hyggelige atmosfeere, mens manglende parkeringsmuligheder

kan skade handlen.

STORE TORV

Indtil 1960’erne fungerede Store Torv og Vestergade (gédgaden)
som bade parkeringsplads og trafikare. Siden er der anlagt ring-
veje, der leder gennemkgrende trafik udenom midtbyen. Tilkgr-
selsvejene til byens stgrste parkeringspladser syd for handels-
gaderne er dog smalle og omgivet af boliger, hvilket ggr dem

mindre egnede til stgrre trafikmaengder.

ANKERBUTIK OG ANKERPARKERING

Adgangen til parkeringsarealerne i Seebys bymidte er begraen-
set fra nord og @st, hvilket betyder, at den primaere biltrafik til
midtbyen kommer fra vest via P. Lundsvej. Pa denne rute ligger
SuperBrugsen, hvis parkeringsplads er en af bymidtens vigtig-
ste. Denne parkeringsplads fungerer som et centralt knude-
punkt, da den ikke kun bruges af kunder til dagligvarebutikken,
men ogsa af mange, der besgger de gvrige handelsgader i by-
midten. Dens placering og stgrrelse ggr den til et populzert valg
blandt bilister, hvilket betyder, at parkeringspladsen spiller en
afggrende rolle i byens trafikmgnster og tilgengelighed.

40 SABY MIDTBY
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SuperBrugsens parkeringsplads er dermed mere end blot en
parkeringsplads for dagligvarehandel — den fungerer som ho-
vedankomstpunkt for mange af byens besggende og understgt-
ter handelslivet. Alternativt kan man ogsa na de gvrige centrale
parkeringsarealer via Grgnnegade, en af byens vigtige handels-
gader, som tilbyder adgang til flere butikker og restauranter.
Selvom Grgnnegade er en vigtig adgangsvej, er det dog Super-
Brugsens parkeringsplads, der i szerlig grad har betydning for

den samlede tilgaengelighed og biltrafik i Seebys bymidte.

Forsgget med at fredeligggre midtbyen for at tilgodese gaen-
de har rejst bekymringer om, hvordan det kunne pavirke byens
handelsliv. En fuldstaendig bilfri zone vil vaere en drastisk sn-
dring, som potentielt kunne skade handlen, da mange kunder
i dag er afhaengige af at kunne kgre teet pa butikkerne og finde
parkeringspladser i naeerheden. Det er derfor afggrende at fin-
de en balance, hvor der bade er plads til biltrafik og parkering,
samtidig med at bymidten forbliver attraktiv og tilgeengelig for

fodgaengere og cyklister.

ey
" Viadukten pa Sebygaardve]~
~ markerer koblingen mellem
- Kulturgen og Bykeren




SKAB EN NY OG MARKANT ANKOMST

For at forbedre adgangsforholdene til midtbyen bgr der udvik-
les en ny, tydelig ankomst, der leder besggende direkte ind i
bykernen. En velkomstzone med tydelig skiltning, grgnne ele-
menter og en attraktiv belagning kan signalere, at man er an-
kommet til en szerlig destination. Det vil forbedre eksisterende
forbindelser, sa trafikken ledes mere hensigtsmaessigt ind i byen
uden at skabe ungdig belastning i de smallere gader. Byens kgb-
stadsidentitet bgr afspejles i ankomsten gennem visuelle ele-

menter sasom en velkomstplads eller et vartegn.

Ankomsten til bymidten bgr forbedres gennem tydelige ad-
gangsveje og skiltning, s3 bespgende ledes optimalt ind i byen.
Den parkeringssggende trafik kan minimeres ved at etablere
bedre parkeringsoversigt og vejvisning. Trafiksikkerheden om-
kring Sendergade og andre nggleomrdder bgr forbedres for at
skabe trygge forhold for bade bilister og fodgaengere. Gode til-
kgrsels- og stisystemer skal sikres, sa fodgaengere og cyklister
far en bedre oplevelse i bymidten. Synligheden af eksisterende
parkeringspladser kan gges gennem informationstavler og digi-
tale Igsninger. Derudover bgr ladestandere placeres strategisk
for at sikre nzerhed til byens tilbud og understgtte en baeredyg-
tig mobilitet.

SuperBrugsens parkeringsplads

STYRK SAMMENHANGEN

MELLEM BYMIDTEN OG OPLANDET

Den samlede midtby kan opdeles i tre hovedomrader for han-
del og turisme: Havnen, Bykernen og City Vest. For at skabe
en stgrre sammenhangskraft mellem disse omrader bgr der
arbejdes med forbedring af veje og stier. Der bgr etableres
tydelige og attraktive forbindelser mellem midtbyen, havnen
og boligomraderne, sa der skabes en naturlig sammenhang i
byens infrastruktur. Skiltning og wayfinding bgr forbedres, sa

bade borgere og turister nemt kan finde rundt i byen.

Attraktive gang- og cykelruter bgr udvikles, sa bymidten ogsa
forbindes med boligomrader, naturomrader som Sabygard
Skov og Saeby A, hvilket vil styrke midtbyen som en destinati-

on for bade fastboende og turister.

EN BAREDYGTIG MOBILITETSSTRATEGI

Ved at implementere disse tiltag kan Saeby udvikle en mo-
bilitetsstrategi, der ikke kun forbedrer fremkommeligheden,
men ogsa styrker byens attraktivitet og baeredygtighed. En
kombination af bedre cykel- og gangforhold, smartere parke-
ring og forbedret kollektiv transport vil sikre en levende by-
midte, hvor bédde borgere og turister kan bevaege sig nemt og

bekvemt.
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Ankomst til bykerne

Her ses ankomsten til bykernen ved Vestergade og Grgnnegade,
ogsa kendt som ”Strygehjernet”. Ankomsten via Grgnnegade er
den primare adgang til byens handelsgader, torv og de nzrliggen-
de parkeringspladser, hvilket ggr omradet til en central indgang til
midtbyen.




gitale Igsninger. Derudover bgr ladestandere placeres strategisk
for at sikre naerhed til byens tilbud og understgtte en baeredyg-
tig mobilitet.

STYRK SAMMENHANGEN MELLEM BYMIDTEN OG
OPLANDET

Den samlede midtby kan opdeles i tre hovedomrader for handel
og turisme: Havnen, Bykernen og City Vest. For at skabe en stg@r-
re sammenhaengskraft mellem disse omrader bgr der arbejdes
med forbedring af veje og stier. Der bgr etableres tydelige og
attraktive forbindelser mellem midtbyen, havnen og boligom-
raderne, sa der skabes en naturlig sammenhang i byens infra-
struktur. Skiltning og wayfinding bgr forbedres, sa bade borgere

og turister nemt kan finde rundt i byen.

Attraktive gang- og cykelruter bgr udvikles, sa bymidten ogsa
forbindes med boligomrader, naturomrader som Sabygard
Skov og Saeby A, hvilket vil styrke midtbyen som en destination

for bade fastboende og turister.

EN BAREDYGTIG MOBILITETSSTRATEGI FOR SABY
Ved at implementere disse tiltag kan Saeby udvikle en mobili-
tetsstrategi, der ikke kun forbedrer fremkommeligheden, men
ogsa styrker byens attraktivitet og baeredygtighed. En kombi-
nation af bedre cykel- og gangforhold, smartere parkering og

forbedret kollektiv transport vil sikre en levende bymidte, hvor

bade borgere og turister kan bevaege sig nemt og bekvemt.

ANBEFALING - MOBILITET

NY OG MARKANT ANKOMST TIL BYMIDTEN

e Forbedr adgangsforholdene til midtbyen ved at udvik-
le en ny, tydelig ankomst, der leder besggende direkte
ind i bykernen, sa trafikken ledes mere hensigtsmaes-
sigt ind i byen uden at skabe ungdig belastning i de
smallere gader.

e Udnyt bykernens kgbstadsidentitet ved at skabe en
ankomst, der visuelt afspejler Saebys historiske og ma-
ritime karakter som eksempelvis gennem belaegning.

FORBEDRE TRAFIKAFVIKLING TIL MIDTBYEN
e Minimere parkeringsggende trafik ved at etablere
bedre parkeringsoversigt og vejvisning.

e Forbedre trafiksikkerhed og oversigtsforhold omkring
Sgndergade og andre nggleomrader.

e Sikre gode tilkgrsels- og stisystemer for lette trafikan-
ter, sa fodgaengere og cyklister far en bedre oplevelse
i bymidten.

e Placere ladestandere strategisk for at sikre naerhed til
byens tilbud og understgtte en baeredygtig mobilitet.

STYRK SAMMENHANGEN MELLEM BYMIDTEN

OG OPLANDET

e Den samlede midtby kan opdeles i tre hovedomrader
for handel og turisme: Havnen, Bykernen og City Vest.
Der bgr arbejdes pa at sikre en stgrre sammenhaengs-
kraft mellem disse gennem forbedring af veje og stier.

e Forbedr skiltning og wayfinding, sa bade borgere og
turister nemt kan finde rundt i byen og til de vigtigste
attraktioner.

e Sikre attraktive gang- og cykelruter, der forbinder by-

midten med naturomrader som eksempelvis Saby-
gard Skov og Saeby A.
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Byerne spiller en ngglerolle i omstillingen til et mere baere-
dygtigt samfund. To ud af tre indbyggere i Frederikshavn Kom-
mune bor i en af de tre hovedbyer, og den andel ser ud til at
vokse fremover. Nye krav til klima og baeredygtighed i byggeri-
et kraever bade nytaenkning af de metoder, teknologier og res-
sourcer, der anvendes i byudviklingen, samt aendrede mader

at leve pa i byer og boliger.

Bzeredygtighed skal vaere en central drivkraft i udviklingen af
midtbyen. Fremtidige projekter bgr tage hensyn til miljgmaessi-
ge, sociale og pkonomiske aspekter. Midtbyudvikling skal frem-
me genanvendelse af eksisterende bygninger og materialer,
reducere klimaaftrykket gennem energieffektivt byggeri og un-
derstgtte grgnne transportlgsninger som cykelstier og kollektiv
trafik. Samtidig skal midtbyen indrettes med grgnne omrader
og rekreative rum, der understgtter et sundt og aktivt byliv og

som skaber trivsel for borgerne.

BAREDYGTIGHED

@konomisk baeredygtighed er en forudsaetning i udviklingen af
midtbyen. Det er ngdvendigt at tiltraekke investeringer og skabe
rammer for en levende bymidte med blandede funktioner, hvor
boliger, erhverv og kultur integreres. Ved at taenke baeredygtigt
i byudviklingen kan Saeby skabe en attraktiv og fremtidssikret
bykerne, der gavner bade nuvaerende og kommende generati-

oner.

@konomi er en vigtig del af baeredygtighed, og netop gkono-
misk baeredygtighed er det politiske grundlag for at udvikle
midtbyen. Dette er afggrende for at stgtte de handelsdrivende,
tiltraekke nye borgere og virksomheder, samt for at sikre ejen-
domsejernes investeringssikkerhed, sa det kan betale sig at re-

novere og bygge nyt.



Bynatur

Saeby bymidte har den fordel, at den ligger teet pa tre
forskellige naturomrader, som giver bade borgere og besg-
gende nem adgang til naturen. Fra de centrale handelsga-
der er der kort vej til Fiskerstiens kulturhistorie, hvor man
kan fa indsigt i byens historie, herunder forfatternes Saeby
og lystfiskernes aktiviteter langs aen.

Byparken fungerer som et fornyet socialt samlingspunkt og
er et sted, hvor bade unge og voksne kan mgdes. Derud-
over er Sebygaardskov en grgn oase, der tilbyder en rolig
pause fra byens liv. Selvom disse omrader allerede giver en
god forbindelse mellem by og natur, er der stadig poten-
tiale for at inddrage dem endnu mere og styrke deres rolle
som en integreret del af bylivet.

Rottehullerne




FORTATNING AF BYMIDTEN

Fortaetning af bymidten er et vigtigt skridt mod at skabe en mere
baeredygtig by, hvor flere byfunktioner sammenkobles. Tettere
bystrukturer fremmer bade miljgmaessig og social baeredygtig-
hed ved at skabe kortere afstande og dermed understgtte gang-
og cykeltrafik. Dette g@r det lettere at implementere effektive,
kollektive transportsystemer og reducere behovet for bilkgrsel.
Teethed fremmer ogsa kollektive, ressourcebesparende Igsnin-
ger pa andre omrader, sdsom snerydning, varmeforsyning, af-
faldshandtering og genbrug. Derudover har teethed en positiv
effekt pa sundhed og tryghed. Eksempelvis kan omkostningerne
til hjemmehjzelp reduceres, nar beboere bor teettere, og hvis
naboen er tet pa, kan man nemt fa hjeelp til indkgb eller af-

tensmad.

Nzerhed til offentlig transport kan yderligere reducere ressour-
ce- og energiforbruget, hvis boligomrader, arbejdspladser og
indkgbsmuligheder planlaegges smart, sa transport med bus,

tog eller cykel bliver foretrukket.

Kommune- og lokalplanerne spiller en vigtig rolle, da de udstik-

ker mal og retningslinjer for, hvordan Saeby skal udvikle sig. |

forbindelse med fortaetning er det vigtigt at skelne mellem by-
midteomrader med kulturhistoriske veerdier og omrader, hvor
en mere moderne karakter er gnskelig. Omrader med kultur-
miljg og bevaringsvaerdige bygninger skal udvikles med respekt
for deres historiske identitet og arkitektoniske sserpraeg. For-
taetning her skal ske pd en made, der understgtter omradets
kulturhistoriske betydning og bidrager til at bevare og styrke

stedets unikke atmosfeaere.

Andre omrader i bymidten, der ikke er praeget af samme kul-
turmiljg, kan danne ramme for en mere moderne og innovativ
bygningsstil. Her kan fortaetning give mulighed for at tilfgre ny
arkitektonisk identitet og skabe dynamiske, fremtidssikrede by-
rum. Dette skel sikrer en balanceret udvikling, hvor bade tradi-

tion og fornyelse far plads.

BYNATUR | MIDTBYEN

Bynatur spiller en central rolle i at skabe en bzeredygtig og le-
vende midtby. Grgnne omrader bidrager ikke kun til ophold,
leg og afslapning, men understgtter ogsa fugle- og dyreliv samt

fungerer som naturlige regnvandsopsamlere.
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Fokus pa biodiversitet i byen handler ikke kun om at redde na-
turen, men ogsa om at gge bevidstheden om dens betydning
og veerdien af at beskytte den. Bynatur har mange dimensioner,
og derfor er det vigtigt at etablere rammer, der giver mulighed
for at styrke naturen i byen. Et eksempel kunne veaere Flager-
muepladsen i Pindborggade. Dette kraever samarbejde mellem
kommunen, ejendomsejere og borgere for at skabe flere grgn-
ne lgsninger i midtbyen, som bade bidrager til biodiversitet og

bylivets kvalitet.

| forbindelse med fortaetning af midtbyen kan der opsta mindre
friarealer pa enkelte matrikler. Derfor er det afggrende, at byen
som helhed rummer andehuller og grenne oaser, der styrker
bade det visuelle udtryk og bylivet i kvartererne. Dette kan gg-
res ved at integrere grgnne tagterasser, grgnne gader og sma
byhaver, som fremmer socialt samvzer og giver beboerne ad-

gang til naturen i deres dagligdag.

BYPARKER

Seeby bymidte rummer tre betydningsfulde rekreative omra-
der: Byparken, Fiskerstien og Sabygaard Skov, som hver iszer
fungerer som vigtige rekreative omrader, der bidrager til byens

livskvalitet.

Byparken ligger centralt blot 250 meter fra Saeby Torv og har
en unik historie som den tidligere sportsplads til Seeby Skole. |
forbindelse med byens kgbstadsjubileeum blev parken revitali-
seret med en skaterbane og en smuk kirsebaerallé med 100 trze-
er. Denne transformation har gjort Byparken til et attraktivt og
populzert socialt mgdested for alle byens borgere. Fremtidige
tiltag kunne omfatte etablering af faciliteter, som understgtter

bade leg, rekreation og faellesskab.

Fiskerstien er bade et parkomrade og et grgnt straek mellem by-
kernen og havnen. Stien er et populaert sted for gature mellem
de to centrale byomrader, og der er et stort potentiale for yder-
ligere udvikling af omradet, sa det ikke blot inviterer til passage,
men ogsa til ophold og fordybelse. Dette kunne eksempelvis in-
debaere etablering af flere siddepladser, beplantning eller sma
rekreative zoner, der kan styrke omradets veerdi bade for lokale

og besggende.

Byens maske st@rste naturmaessige aktiv er dog adgangen til Sze-

bygaard Skov, som ligger blot 150 meter fra gagaden. Skovens

naerhed giver en unik mulighed for at bringe den mere vilde
natur helt ind i bymidten. Denne sarlige stedbundne kvalitet,
som er naesten unik for Saby, er dog kun i begraenset omfang
blevet udnyttet. Der vurderes at veere et betydeligt potentiale
i fremtidige planlaegningstiltag og investeringer for at integrere
og synligggre skoven bedre i byens liv og skabe endnu stgrre
veerdi for bade borgere og besggende. Samtidig rummer skoven
med sin beliggenhed potentiale til at blive en sammenhangs-

kraft mellem boligomrader og midtbyens tilbud.

De tre naturomrader spiller en afggrende rolle i midtbyens
fremtidige udvikling. De skal ikke alene sikre rekreative og so-
ciale samlingssteder, men ogsa bidrage til at fremme biodiversi-
teten og styrke forbindelsen mellem byens borgere og naturen.
En balanceret udvikling af disse omrader vil sikre deres vaerdi

som essentielle andehuller for bade lokale og besggende.

ANBEFALING - BAREDYGTIGHED

PKONOMISK BAREDYGTIGHED

e Fremme investeringsmuligheder og skabe incita-
ment for bade eksisterende grundejere og potentiel-
le investorer gennem strategisk planlaegning.

e Styrke handelslivet ved at koncentrere butikker og
aktiviteter i udvalgte handelsgader.

SOCIAL BEAREDYGTIGHED

e Sikre adgang til gode, sunde og tilgeengelige boliger
i forskellige prisklasser, der passer til borgernes be-
hov.

e Forbedre mobiliteten med et sammenhaengende
netvaerk for kollektiv trafik.

e Daxkke behovet for velfeerdsydelser, herunder ad-
gang til leeger, tandlaeger og andre ngdvendige tje-
nester.

e Skabe kvalitet i byrum og offentlige bygninger der
understgtter sociale mgdesteder.

MILIBMAESSIG BAREDYGTIGHED

e Fortaette bymidten med flere boliger for at gge veer-
dien pr. kvadratmeter og udnytte eksisterende area-
ler effektivt.

e Begrgnne bymidten og byens tage for at handtere
stgrre regnmaengder, fremme biodiversitet og skabe
en mere attraktiv by med fokus pa bynatur.



KULTUR & BYLIV

KULTURMILJ@
SOM DRIVKRAFT FOR BYLIVET

Saebys rige kgbstadshistorie og kulturmiljg er en central del
af byens identitet og udvikling. Ved at fremhave og videre-
udvikle disse historiske traek kan Szeby styrke sin rolle som en
by, der smukt forener fortid og nutid. De charmerende gader,
historiske bygninger og den autentiske atmosfaere skaber en
attraktiv ramme, der tiltreekker bade beboere og besggende.

Ved at integrere kgbstadens kulturmiljg i byens moderne ud-
vikling kan Saeby ikke kun bevare sin unikke karakter, men ogsa
tiltraekke nye beboere, turister og investeringer. Dette kan op-
nas gennem restaurering af historiske bygninger, etablering af
kulturhistoriske ruter og afholdelse af events der understgtter
bade boszetning, handel og erhvervsliv, og som skaber et leven-
de og varieret byliv. Kulturhistoriske miljger spiller en vaesentlig
rolle i at synligggre Seeby som en unik og autentisk destination.
Ved at styrke og fremhave disse historiske traek kan byen til-
traekke bade turister, investorer og nye beboere, samtidig med
at den bevarer sin kulturarv. Fokus pa at styrke denne identitet
vil ggre byen endnu mere attraktiv og hjeelpe med at skabe en
steerkere identitet, der binder fortidens charme sammen med
nutidens ambitioner.
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Store Torv — Byens samlingspunkt
Store Torv er hjertet i Seebys byliv og fungerer aret rundt
som en central scene for musik, kultur og feellesskab. Her
afholdes alt fra store koncerter og markeder til arrange-
menter for bgrn, udstillinger og handelsaktiviteter. Torvet
skaber en levende og dynamisk midtby, hvor bade lokale
og besggende kan mg@des og opleve byens atmosfzere.
Dets rolle som et aktivt byrum er essentiel for byens iden-




Saebys indre bydel indebzerer bade udfordringer og mulighe-
der. Den historiske bydel, praeget af middelalderens struktur,
er i stor grad bevaret, og bade ldre og nyere bygninger re-
spekterer de gamle matrikler, facadelinjer og gadeforlgb. | dag
fremstar omradet med 1%-2%-etagers bygninger i et moderne
udtryk, men der er behov for at tilfgre mere liv til bykernen.

De etablerede handelsgader som Grgnnegade og Vestergade,
samt de historiske gader som Pindborggade og Algade, bgr ud-
vides med aktiviteter, der appellerer til et bredere publikum
og ikke kun afhaenger af turistsaesonen. Der er samtidig behov
for at ggre opmaerksom pa de eksisterende tilbud i Seby, iseer
dem, der ikke er handelsrelaterede.

Den historiske bymidte har potentiale til at blive bade arkitek-
tonisk smuk og stemningsfuld, samtidig med at den danner en
veerdig ramme om byens historiske, kulturelle og naturmaessi-
ge kvaliteter. En udfordring er at integrere de omkringliggende
kvarterer pa en made, sa de sammen skaber en helstgbt og har-
monisk bymidte.

Der er tydelige kontraster mellem byrummenes udformning og
bygningernes tilstand. Mange af de bagvedliggende kvarterer
er praeget af darligt vedligeholdte bygninger og nedslidte, uens-
artede byrum. Adgangen til bymidten er ogsa praeget af trafi-
kerede og karakterlgse gader med sparsom begrgnning. Der er
derfor et klart behov for en opgradering af by- og gaderum, sa
de skaber bedre sammenhaeng mellem kvartererne og sikrer
vaerdige adgangsveje til bymidten.

Der bgr seettes saerlig fokus pa arkitektoniske krav og valg af be-
leegninger, der skaber bade visuel og funktionel sammenhaeng i
byens offentlige rum. Gader, pladser og stier bgr designes med
henblik pa at binde byen sammen, hvor materialer og layout
understgtter bade byens historie og modernitet. Belaegninger-
ne skal ikke blot veaere aestetisk tiltalende, men ogsa sikre en
solid overgang mellem byomraderne, sa byens “gulv” bliver et
bzerende element, der styrker forbindelsen mellem kvarterer
og bymidten.

Naturen spiller en vigtig rolle for byens identitet. Grgnne og
rekreative omrader som Saeby A og Saebygaard Skov bgr inte-
greres som aktive rammer for kulturelle aktiviteter. Festivaler,
events og udstillinger kan forankres i byens naturlige omgivel-
ser og styrke forbindelsen mellem historie, kultur og natur.

Kulturlivet i Seeby er allerede bredt og mangfoldigt. Det rummer
klassisk kunst som billedkunst, litteratur, scenekunst og musik.
Musikskolen, foreningslivet og den rige kulturhistorie har spillet
en vigtig rolle i at forme Saebys identitet. Derudover har Saby
et steerkt sports- og fritidsliv, uformelle feellesskaber samt en
kultur praeget af driftige erhverv og innovation.
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LEVENDE MIDTBY GENNEM
KULTUR OG STRATEGISK
PLANLAGNING

Fremtidig planlaegning skal styrke den kulturelle udvikling med
fokus pa at skabe en levende bymidte. Dette inkluderer integra-
tion af kultur, foreningsliv og kommunale institutioner. Funktio-
nerne skal placeres strategisk, sa der ikke opstar omrader uden
aktivitet i ydertimerne.

Det nuvaerende kultur- og foreningsliv i midtbyen skal fasthol-
des som en vigtig del af byens identitet og dynamik. Nye tiltag
og aktiviteter skal derfor sa vidt muligt placeres i eller omkring
bymidten, for at sikre en staerk sammenhaeng og skabe en taet-
tere forbindelse mellem eksisterende og nye funktioner.

For eksempel bidrager butikker og skoler til liv i dagtimerne,
mens foreningsliv skaber aktivitet efter arbejdstid. Familiebo-
liger skaber liv i aftentimer og weekender, mens seniorboliger
bidrager til aktivitet i dagtimerne. En gennemtaenkt boligsam-
mensatning er derfor afggrende for at sikre et levende og va-
rieret byliv.

H@IESTE GNS. TILFREDSHED

‘ Saeby - 5.0
o Rorvig/Nykobing 5. - 4,8 Sendervig - 4,4
o Skogen - 4,8 @ Thorsminde - 4,4
o Hodersbev - 4.8 @ BonnarupyFiellerup - 4.4
Fana - 4,7 @ Tonder/MagelonderHojer - 4.3

LAVESTE GNS. TILFREDSHED

Thyboron - 4.5



KULTURINSTITUTIONER
OG BYMIDTENS KUNST

Midtbyen i Seeby rummer allerede en raekke offentlige kultur-
institutioner, der aktivt understgtter og bidrager til byens liv.
Kulturgen med Manegen, musikskolen, biblioteket og svgm-
mehallen danner en staerk kulturel kerne. Overfor ligger Saeby
Spektrum, der med sine mange aktiviteter og arrangementer
bidrager til liv bade dag og aften.

Bymidten fungerer som samlingspunkt for borgere og besg-
gende. Her finder man et rigt og intenst kulturliv, hvor arran-
gementer og aktiviteter aret rundt giver nye oplevelser. Seeby
Torv er en central scene, der bruges til alt fra musikoptreedener
til kulturarrangementer. En permanent scene pa torvet danner
rammen om musikoptraedener i foraret og sommeren, mens
havnen summer af liv, nar solen spilles ned hver aften i som-
merhalvaret.

NYE OG TILBAGEVENDENDE EVENTS

12024 blev der afviklet en ny Seeby musikfestival pa slagterigrun-
den, der allerede har vist sig at vaere en stor succes. Hvert ar i
pinsen afholdes der en jazzfestival, og hvert tredje ar er Saeby
veert for en international musikfestival, der tiltraekker kunstnere
og besggende fra hele verden.

Gennem en malrettet indsats kan Saeby fortsat udvikle sig som
en by, hvor kultur, historie og natur gar hand i hand og skaber
unikke oplevelser for bade borgere og besggende.

ANBEFALING - KULTUR & BYLIV

BEVARELSE OG RESTAURERING AF HISTORI-

SKE BYGNINGER

e Bevaring af den historiske bygningsarv understgtter
Sabys identitet som en kgbstad og tiltreekker bade
turister og potentielle nye beboere.

SKABELSE AF KULTURHISTORISKE RUTER

e Etabler kulturhistoriske ruter, der forbinder byens
historiske vartegn og giver bade turister og lokale
mulighed for at udforske byens historie pa en struk-
tureret made.

UDVIDELSE AF ARET RUNDT AKTIVITETER

e Skabe mulighed for events og aktiviteter, der ikke
kun er begraenset til sommerhalvaret, men som ogsa
appellerer til lokale beboere og tiltreekker et bredere
publikum aret rundt. Dette kan omfatte markeder,
musik- og kunstfestivaler, kulturelle events og tema-
dage.

FORBEDRING AF BYENS OFFENTLIGE RUM

e Gennemfg@r en opgradering af byens offentlige rum,
herunder renovering af gader, pladser og stier, med
fokus pa belaegninger, gget beplantning og urbane
mgbler.

SKABE BEDRE FORBINDELSER MELLEM

KVARTERER

e Forbedre forbindelserne mellem Szebys historiske
bymidte og de omkringliggende kvarterer ved at ska-
be mere integrerede og tilgeengelige forbindelser.

SYNLIGG@RELSE AF EKSISTERENDE TILBUD
e (ger synligheden af byens tilbud og sikrer, at bade
lokale og turister far mere ud af deres besgg i Seeby.

STYRKELSE AF BYENS IDENTITET
e Fremhaeve byens historie og kulturmiljg. Markedsfe-
ring af byen som bosatningssted og som turistmal.



S/ABYS MIDTBY — TRE OMRADER, EN SAMLET BY
Saebys midtby bestar af tre selvstaendige byomrader, der hver
iseer har deres egen funktion og identitet. | dag kan de opleves
som adskilte, da de danner rammen om forskellige aktiviteter,
men tilsammen udggr de en helhed, der ggr midtbyen levende
og attraktiv.

Bykernen er det kommercielle centrum med gagader, butik-
ker, caféer og torve, hvor bade lokale og besggende mgdes til
shopping og byliv. Havnen og Algade-kvarteret rummer byens
historiske omrader, kirken og den rekreative havn, der funge-
rer som et samlingspunkt for bade fastboende og turister. City
Vest og Kulturgen udggr hverdagsbyen med dagligvarehandel,
skoler, sundhedstilbud og et aktivt foreningsliv omkring Spek-
trum, Manegen og Saeby Svgmmehal.

I de fglgende afsnit beskrives de forskellige omrader mere
detaljeret. For at styrke Saebys midtby som en samlet enhed
er det afggrende at skabe bedre forbindelser mellem dem. En
steerkere sammenhang mellem handel, kultur og hverdags-
liv vil ggre midtbyen mere harmonisk, hvor alle funktioner
understgtter hinanden og tilsammen bidrager til en midtby i
balance.
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City Vest & Kulturgen er et centralt og alsidigt omrade vest for
Saebys bykerne. Omradet rummer en bred vifte af funktioner
og tilbud, som tilsammen udggr en vigtig del af byens hver-
dagsliv og fritidstilbud. Her finder man Spektrum, Sabygard
Skole, Kulturgen, svgmmehallen og detailhandelsomradet
City Vest. | omradet findes ogsa institutioner som plejehjem-
met Mariested, bostedet Hobitten, bgrnehaver, folkeskolen,
kultur- og fritidsfaciliteter, dagligvarebutikker og Sundhedshu-
set. Alle disse funktioner ggr omradet til et knudepunkt for
hverdagslivet.

Pa trods af omradets mange funktioner opleves City Vest & Kul-
turgen fysisk og mentalt afskaret fra den aldre bykerne. Den
markante barriere, Alborgvej, opdeler omradet fra midtbyen,
og slagterigrunden kiler sig delvist ind mellem de to omrader.
Denne opdeling gar, at City Vest & Kulturgen ofte opfattes som
et selvstaendigt aflastningscenter, fremfor en integreret del af
Sabys zeldre bykerne. Selvom omradet er veludbygget med
gang- og cykelstier, der ggr det nemt at bevaege sig rundt in-
ternt, er det stadig mest naturligt at bespge omradet i bil.

Det er let tilgeengeligt for bilister via de primeere adgange fra
Alborgvej og Saebygardvej, og der er gode busforbindelser med
stoppesteder ved Kulturgen, betjent af NT-bus 73 og 78.
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Kulturgen og City Vest — Hverdagens omdrejningspunkt
Kulturgen og City Vest danner rammen om en bred vifte af
kultur-, sundheds- og fritidstilbud samt dagligvarehandel.
Omradet fungerer som et vigtigt knudepunkt for byens hver-
dagsliv, hvor borgere mgdes til indkgb, foreningsaktiviteter
og kulturelle oplevelser. Kombinationen af disse funktioner
gor bydelen til en central del af Seebys hverdagsliv.
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FREMTIDENS BOLIGOMRADER

Med den forventede tilvaekst af op mod 500 nye boliger fra de
naerliggende boligomrader ved Otto Rudsvej i vest til Seeby bak-
ker mod Nord vil City Vest & Kulturgen fa en endnu vigtigere
rolle i byens udvikling. Omradets relevans som et centralt knu-
depunkt for bade uddannelse, handel og fritid vil blive styrket.
Den store koncentration af tilbud bidrager allerede med liv og
kundeflow, og dette potentiale kan udnyttes strategisk for ogsa
at gavne den zldre del af bymidten. Gennem en udvikling af
City Vest & Kulturgen kan omradet integreres bedre i Seeby og
blive en vigtig del af den samlede byoplevelse.

FORBEDRING AF FORBINDELSER
MELLEM OMRADERNE

For fremtidig udvikling bgr der fokuseres pa at styrke forbin-
delserne mellem City Vest & Kulturgen og den zldre bykerne.
Alborgvej fungerer som en markant barriere, og det er ngdven-
digt at skabe bedre krydsningsmuligheder, eksempelvis ved at
etablere cykel- og gangbroer, sikre trygge overgange og udvikle
trafikale Igsninger, der prioriterer bade sikkerhed og tilgenge-
lighed. Forbindelserne til fods og pa cykel fra midtbyen og andre
dele af Seeby bgr ogsa styrkes, sa det bliver nemt og attraktivt at
bevage sig mellem de to omrader.

Samtidig bgr de eksisterende funktioner i City Vest & Kulturg-
en udnyttes bedre. Kulturgen og Spektrum har potentiale til at
blive centrale omdrejningspunkter for bade lokale og regionale
kulturaktiviteter, og dette bgr integreres i en fremtidig udvik-
lingsplan. Omradets funktion som et kulturelt og fritidsmaessigt
centrum kan styrkes ved at fremme samarbejde mellem de ek-
sisterende institutioner og funktioner, hvilket vil tiltraeekke bade
lokale og besggende.

NEDBRYDNING AF DEN MENTALE BARRIERE

Der er ogsa et behov for at nedbryde den mentale barriere mel-
lem City Vest/Kulturgen og midtbyen. Pa grund af de fysiske
barrierer, som Alborgvej udggr, bgr der fokuseres pa at skabe
en mere sammenhangende byoplevelse. Det kan ggres gen-
nem forbedret skiltning og et gget fokus pa belaegning og by-
udstyr, som skaber en visuel og funktionel forbindelse mellem
omraderne. Disse tiltag vil hjeelpe med at ggre omradet mere
tilgeengeligt og tiltraekkende for bade borgere og besggende og
sikre, at City Vest og Kulturgen opfattes som en naturlig forlaen-
gelse af Saebys byliv.

INTEGRATION AF NYE BOLIGOMRADER

En vigtig del af den fremtidige udvikling af omradet omkring
City Vest er den nye og kommende boligudvikling mod vest og
nord. De nye boligomrader, herunder Saeby Bakker, forventes
at tilfgre et vaesentligt antal nye indbyggere og skoleelever til
byen. For at sikre, at disse nye boligomrader er godt integreret
i byens liv, skal der vaere et staerkt fokus pa at sikre gode cy-
kel- og gangforbindelser mellem boligomraderne og City Vest/
Kulturgen. Der er desuden et stort potentiale i at koble den
gstlige del af bymidten til de store boligomrader i nord, Saeby

Bakker, via Seebygaard Skov. Ved at skabe forbindelser gen-
nem skoven vil det vaere muligt at etablere genveje, som ikke
kun fysisk forbinder omraderne, men ogsa skaber en mental
forbindelse mellem boligomraderne og de mange tilbud i City
Vest & Kulturgen. Dette vil kunne styrke integrationen og ggre
omradet mere tilgeengeligt og attraktivt for beboere i de nye
boligomrader.

KNUDEPUNKT FOR
HVERDAGS- OG FRITIDSLIVET

En strategisk udvikling af omradet vil kunne skabe et mere in-
tegreret og attraktivt City Vest & Kulturgen, der understgtter
byens gvrige delomrader. Gennem fokus pa forbedring af for-
bindelser, udnyttelse af eksisterende funktioner og nedbryd-
ning af den mentale barriere vil omradet kunne blive et dyna-
misk og integreret knudepunkt i Seebys fremtidige udvikling.

ANBEFALINGER -
CITY VEST & KULTUR@EN

FORBINDELSER TIL MIDTBYEN

o Alborgvej fungerer i dag som en barriere mellem City
Vest og midtbyen. En fremtidig udviklingsplan skal
fokusere pa at mindske denne barriere gennem bed-
re krydsningsmuligheder, fx fodgaengerbroer, trygge
overgange og trafikale Igsninger, der prioriterer sik-
kerhed og tilgeengelighed.

e Der skal skabes sammenhangende stiforbindelser,
der ggr det nemt og attraktivt at bevaege sig mellem
midtbyen og City Vest, bade for gaende og cyklister.

OMRADETS FUNKTIONER OG IDENTITET

e Omradet er hjemsted for en lang raekke faciliteter,
herunder Sundhedshuset, detailhandel, boliger, sko-
le, fritidstilbud, kontorer og hotelvirksomhed.

e Kulturgen og Spektrum bgr udnyttes som centrale
omdrejningspunkter for bade lokale og regionale kul-
turaktiviteter.

MOBILITET OG INFRASTRUKTUR

e Omradet eri dag let tilgaengeligt med bil og betjenes
ogsa af offentlige buslinjer, men forbindelserne til
fods og pa cykel fra midtbyen og andre dele af Saby
skal styrkes.
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BYKERNEN

Saebys handelsgader, iseer Vestergade og Sgndergade, udggr i

dag et velfungerende og dynamisk handelsmiljg. Disse gader
er rygraden i byens handelsliv og bidrager til byens liv og akti-
vitet. For at sikre, at bykernen forbliver en levende og attrak-
tiv bymidte i fremtiden, er det dog ngdvendigt at udvide og
diversificere byens tilbud. En vaesentlig del af denne udvikling
er at skabe plads til flere serviceerhverv i de omkringliggende
gader. Serviceerhverv som fitnesscentre, sundhedsfunktioner
og kulturtilbud er med til at skabe liv, tiltreekke kunder og gge
flowet af besggende i omradet.
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Sgndergade — Overgangen mellem bykernen og Algade-kvarteret
Sgndergade markerer overgangen mellem bykernen og Alga-
de-kvarteret, men fungerer i dag som en trafikeret omfartsvej, der
Y i stedet for at binde omraderne sammen, forstaerker deres adskil-
; b_‘l _ H' . i -4 lelse. Den hgje trafikmaengde og gadens nuveerende udformning
. J_r'.'.'" S i . ) skaber en fysisk og visuel barriere, der begraenser sammenhan-
. ) .- . gen mellem bymidten, Algade og havnen.
DU e L T e
}l.-' yie - ;;,‘1';:" : > En Igsning kunne veere at forskgnne og opgradere oplevelsen af
] ""‘ _1_ 7, . Sgndergade som en bygade. Dette vil bidrage til at seenke hastig-
%, &jl%iﬁhit! 'U' | = heden, gge .traﬁksikkerheden og samtidig styrke gadens butikker
o v hbe ) : . o8 handelsliv ved at skabe et mere impdekommende og sammen-
Wk A et B N haengende bymiljg.
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SABY HANDELSCENTRUM:
FREMTIDENS LIVLIGE BYMIDTE

Byens pulserende hjerte rummer mere end blot handel; det
er ogsa et sted for kultur, historie og sociale aktiviteter. For at
bevare og styrke Saebys identitet som en attraktiv handelsby,
er det afggrende, at bymidten kan tiltreekke bade lokale og
turister. Butikkerne spiller en central rolle i dette, men det er
de omkringliggende funktioner, der ogsa vil veere med til at til-
traekke kunder og skabe en varieret og levende by. Dette ggr,
at Saebys handelscentrum ikke blot fungerer som en traditionel
handelsgade, men ogsa som et multifunktionelt og inkluderen-
de byrum.

En diversificering af funktionerne i de omkringliggende gader
vil ikke blot tiltreekke en bredere malgruppe, men ogsa sikre,
at byen forbliver relevant og tiltraekkende for bade nuvaerende
og fremtidige generationer. Kvaliteten af byrummet, den funk-
tionelle mangfoldighed og den rette balance mellem handel og
serviceerhverv er derfor essentielle for at opretholde og styrke
byens rolle som en livlig og moderne bymidte.

UDVIKLING AF BYENS PASSAGER OG BAGGARDE
Der skal sattes fokus pa byens passager og baggarde som cen-
trale elementer i skabelsen af et mere varieret og dynamisk by-
miljg. Ved at udnytte og integrere disse ofte oversete omrader
kan vi forbedre byens astetik og funktionalitet, samtidig med
at vi abner op for nye investeringsmuligheder i de centrale dele
af byens bagsider.

En malrettet indsats for at transformere og aktivere passager
og baggarde vil ikke kun skabe et mere attraktivt og spaendende
byrum, men ogsa fremme gkonomisk vaekst ved at skabe bag-
grund for nye forretninger eller skabe et bedre grundlag for ek-
sisterende butikker og cafeer.

Ved at udvikle disse omrader kan vi etablere sakaldte shoppin-
gloops, der ggr oplevelsen af at bevaege sig gennem byen langt
mere interessant og engagerende. Shoppingloops — et system
af sammenhangende ruter, der leder besggende gennem et
udvalg af butikker, caféer og kulturelle oplevelser — vil ggre det
lettere at opdage skjulte perler i byen, samtidig med at de bi-
drager til gget aktivitet og vaekst i de nzerliggende forretnings-
omrader.

Samlet set vil denne strategi ikke kun skabe liv i byens bagved-
liggende omrader, men ogsa bidrage til en mere baeredygtig og
spaendende byudvikling, hvor bade indbyggere og besggende
far en rigere og mere nuanceret oplevelse af byen.

60 SABY MIDTBY
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' Passage meHvem -
Plndborggade &Vestergade

UDVIKLING AF HAANDEST GARD SOM

FORBINDELSE TIL BYENS HJERTE

Et konkret eksempel pa, hvordan vi kan udnytte byens baggarde
og passager, er Haandest Gard, som udggr en direkte forbindel-
se mellem et af byens centrale parkeringspladser ved Laurits
Christensens Vej og Saeby Torv. Denne gard, som i gjeblikket
fungerer som en lidt anonym og ofte overset passage, har et
stort potentiale for at blive et attraktivt, funktionelt byrum. Ved
at skabe grundlag for at investere i en forskgnnelse af Haandest
Gard kan vi skabe et levende og indbydende omrade, der kan
tiltraekke bade besggende og lokale.

En sadan transformation vil ikke kun forbedre gardens aestetik,
men ogsa styrke den forbindelse, som garden skaber mellem
parkeringsomradet og byens centrum. Det vil skabe en tydeli-
gere og mere attraktiv ankomst for folk at bevaege sig fra par-
keringspladsen og direkte ind i byens hjerte, og dermed gge
tilgeengeligheden til byens butikker og kulturelle tilbud. For de
eksisterende butikker, der i dag vender ud mod baggarden, vil
forskgnnelsen give mulighed for at skabe en mere synlig og at-
traktiv indgang, der kan tiltraekke flere kunder.Ved eksempelvis
at fokusere pa Haandest Gard som en del af et stgrre netveerk af
passager og shoppingloops, vil vi kunne revitalisere dette omra-
de og bringe mere liv til byens bagsider. Denne strategi vil bade
understgtte eksisterende erhvervsliv og tiltraekke nye investe-
ringer, samtidig med at den styrker den samlede oplevelse af at
feerdes i byen.
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SAEBY A SOM AKTIV DEL AF BYKERNEN

Saeby a Igber i dag igennem bykernen, kun fa meter fra gagaden
og Saby Torv, men bidrager kun i begraenset omfang til oplevel-
sen af byen. Aen, der fglger den brostensbelagte Pindborggade,
ligger pa bagsiden af bade gagaden og torvet, og adgangen ftil
den er i gjeblikket begraenset til et par smalle passager mellem
gagaden og Pindborggade. Denne mangel pa tilgaengelighed be-
tyder, at aen ikke forlgser sit fulde potentiale som et naturligt
og attraktivt byrum.

Ved at udvikle og forbedre adgangen til den kan vi abne op for
en helt ny oplevelse i byens hjerte. Det vil veere muligt at skabe
en mere direkte og indbydende forbindelse fra Pindborggade
og aen, hvilket vil tiltrekke bade borgere og bespgende til at
udnytte det smukke, naturlige element i byen herunder et be-
sgg pa det grgnne omrade ved Flagermuspladsen.

Med en strategisk og planmaessig udvikling af omradet omkring
Pindborggade og den vil ikke kun styrke den visuelle og fysiske
forbindelse mellem bykernen og naturen, men ogsa abne op for
nye funktioner og muligheder i Pindborggade. Det kan tiltraekke
investorer, nye forretninger og skabe et mere attraktivt miljg for
bade lokale og turister.

e
-

Passagemellem S -
Vestergade. og Flagmtisepladsen
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NYE MULIGHEDER | PINDBORGGADE

Pindborggade opleves i dag som delt, med en tydelig kontrast
mellem den ene side, der rummer smukke, historiske huse med
adgang til den, og den anden side, hvor gaden fremstar som
en slags bagside med tomme baghuse og ubenyttede baggarde.
Denne opdeling kan i hgj grad forklares med den nuvarende
planlaegning, som har sgrget for, at mange af baggardene og
baghusene primaert fungerer som bagindgange og vareindleve-
ringsomrader for butikkerne i Vestergade. Dette skaber en skaev
opfattelse af gaden, hvor den ene side mod aen er levende og
tiltalende, mens den anden virker forsgmt og ubenyttet.

For at udnytte gaden og dens potentiale fuldt ud bgr vi overveje
at @ndre anvendelsen af de nuveaerende baghuse og utilgaen-
gelige omrader. Et forslag kunne vaere at tillade omdannelse af
baghusene til ferieboliger. Ved at skabe ferieboliger vil det give
et betydeligt incitament til investeringer i omradet. Dette vil
kunne tiltraekke turister, som sgger et unikt og autentisk ophold
taet pa byens hjerte og samtidig pge efterspgrgslen efter over-
natningskapacitet.

En sdadan udvikling vil ikke kun forbedre de fysiske forhold i
Pindborggade, men ogsa gge turismen direkte i bykernen. Turi-
ster, der vaelger at bo i omradet, vil sandsynligvis bidrage til den
lokale gkonomi ved at bruge penge pa restauranter, butikker og
kulturelle tilbud, hvilket vil fgre til gget omsaetning for de lokale
erhvervsdrivende. Samtidig vil ferieboliger i de historiske byg-
ninger tilfgre et unikt og charmerende element til bybilledet,
hvilket vil tiltraekke endnu flere besggende.

Ved at aktivere og udnytte de “oversete” baggarde og baghuse
som ferieboliger skabes der bade nye gkonomiske muligheder
for byen og en mere sammenhangende, levende gade, der vil
appellere til bade turister og lokale. Dette vil veere et skridt mod
at ggre Pindborggade til et af byens mest attraktive omrader,
samtidig med at det giver plads til en beeredygtig udvikling af
byens turisme og erhvervsliv.
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Fra bagside til attraktiv bygade
Pindborggade opleves i dag forskelligt pa sine to sider. Pa den
sydlige side fremstar gaden flere steder som en bagside med bag-
{ _ i ‘ lokaler og sekundzre bygninger, mens den nordlige side mod den
e = domineres af attraktive byhuse og restauranter. En mulig Igsning
ik { for at skabe mere liv og sammenhzng i gaden kunne veere at
tillade omdannelse af overflpdige baghuse og baglokaler til boliger [FS&8
eller fritidshuse, hvilket vil styrke gadens funktion og zestetik. e
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KVARTERSL@FT TIL BYPARKEN

For at styrke sammenhangen mellem Szaeby Torv og Byparken
bgr der igangsaettes et kvarterslgft i sidegaderne, der forbinder
handelsgaderne med byparken.

Gennem forskgnnelse af belaegning, belysning og byudstyr
kan gaderne omdannes til attraktive forbindelser, der inviterer
besggende videre fra torvet mod parken. Mange af byhusene
i disse gader har potentiale til at bidrage til den samlede ople-
velse af bykernen, men traenger generelt til et kvarterslgft for
at fremsta mere indbydende.

Fokus bgr i hgjere grad veere pa at genskabe en tidstypisk
belaegning, der understgtter byens historiske karakter. Dette vil
styrke Saebys kulturmiljp og skabe en mere sammenhzangende
og oplevelsesrig bymidte.

Forbindelse til bykernen fra gst
For at styrke adgangen til bymidten bgr der
etableres en ankomst fra gst ved at tillade
indkgrsel via Krystalgade fra Sgndergade/
Gasveaerksvej. Dette vil forbedre tilgengelig-
heden for bespgende, lette trafikken og skabe
en mere naturlig forbindelse mellem byens
handelsgader.

En forudsaetning for dette er, at byggeriet i
forbindelse med nedrivning og opfgrelse af
nye boliger tilpasses, sa der kan etableres ind-
I kgrsel fra Krystalgade til parkeringsarealet ved
Laurits Christensens Vej og Haandest gaard .
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BEDRE ANKOMSTMULIGHEDER

Det er ikke ngdvendigvis antallet af parkeringspladser som pro-
blemet i byens centrum, men synligheden af disse pladser ud-
gor en haemsko for en effektiv ankomst og parkering.

Ankomsten til bykernen sker i dag primeert fra vest via P. Lund-
vej, hvor ogsa Superbrugsen er beliggende. Denne ensidige til-
gang begraenser den generelle tilgeengelighed og skaber en fg-
lelse af, at byens parkeringspladser ikke er optimalt forbundet.

For at skabe en mere alsidig og effektiv ankomst til bykernen
bgr der derfor fokuseres pa at forbedre tilgeengeligheden fra
@st, iseer via Sgndergade og Gasvaerksvej. Ved at udvikle et nyt
ankomstpunkt og forbedre disse indfaldsveje kan vi skabe en
mere balanceret tilgang til byen og sikre, at besggende ikke
kun ser én hovedindgang, men flere veje ind i bykernen. Dette
vil bade forbedre den generelle ankomst og samtidig skabe en
mere varieret oplevelse for de besggene.

Den ggede tilgengelighed fra flere retninger vil dermed forbed-
re byens samlede funktionalitet og skabe et mere sammenhaen-
gende bymiljg, hvor bade lokalbefolkning og besggende har
nem adgang til centrum og de tilgaengelige ressourcer, uden at

det er ngdvendigt at tilfgje yderligere parkeringspladser.
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EKSISTERENDE PARKERING SPREDT PARKERING
BLIVER MERE TILGAENGELIG

Parkeringspladsen Mejeripladsen opleves i dag som en lidt * P
glemt og hemmelig parkeringsmulighed for besggende i byen é G G**
pa grund af den ringe synlighed og afstand til handelsgaderne. G Q

Ved at omdanne Sgndergade til en inkluderende bygade kan

oplevelsen af Mejeripladsen som en integreret del af bykernen 2 G P /
P

forstaerkes.

En mere sammenhangende og indbydende Sgndergade vil ska- f é \

be en naturlig forbindelse til Mejeripladsen, sa parkeringsplad-

sen i hgjere grad opleves som en del af byens puls og naerhed *‘ Q P G *

til handelslivet. Dette vil i hgjere grad ggre Mejeripladsen til et G
attraktivt valg for besggende, som vil kunne parkere og herefter G
opleve en kort og behagelig gatur gennem et levende bymiljg.

Dermed kan Mejeripladsen blive et mere centralt omdrejnings- G P
punkt for ankommende, der sgger let adgang til bymidten, sam- G P G
tidig med at pladsen far en taettere tilknytning til Seebys gvrige ?
handels- og byliv.
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STYRKE @ST/VEST
FORBINDELSEN

Havnen og omraderne omkring Kirken, Algade og Strand-
gade tiltraekker naturligt mange mennesker. Szerligt om
sommeren, nar turister stremmer til. For at styrke livet i
bykernen og fremme handelslivet er det vigtigt at skabe
bedre og mere attraktive forbindelser mellem disse
omrader.

En szerlig styrke vil vaere at synligggre den direkte forbin-
delse fra Saebys handelsgader til Saebygard Skov, hvilket
vil forbinde byens livlige havne- og handelsomrader med
den naturskgnne skov. Denne forbindelse vil ikke kun gge
tilgeengeligheden, men ogsa skabe en mere sammen-
haengende og oplevelsesrig bymidte, der tiltreekker bade
lokale og turister.

Adgangen til stien langs aen ved Vestergade tydeligggres
med port, markering eller lignende. P4 samme made
markeres eller forskgnnes Fiskerstien ved Spndergade.

Aﬁgang til Seebygard Skov fra Vestergade
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FRA OMFARTSVEJ
TIL SIGNATURGADE

Sendergade fremstar i dag som en vej, der fungerer som en tra-
fikal passage mellem byens handelsgader, Store Torv, Pindborg-
gade, samt Saebys historiske bymidte i Algade, Strandgade og
havnen. Denne skarpe opdeling kan opleves som en barriere,
der begraenser en naturlig forbindelse mellem byens centrum
og havneomradet.

Ved at transformere Sgndergade til et mere harmonisk og tra-
fikvenligt gaderum, kan Sgndergade blive et attraktivt bindeled,
der forbinder handelslivet med de historiske bydele og havnen.
Omdannelsen vil fokusere pa at skabe et byrum, der understgt-
ter Saebys identitet som kgbstad og handelsgade, i stedet for at
fungere som en trafikeret gennemfartsvej. For eksempel kan en
2&ndring af beleegningen vaere med til at reducere hastigheden
for den kgrende trafik, hvilket forbedrer trafiksikkerheden og
skaber en mere imgdekommende atmosfaere. Denne a&ndrede
belaegning vil ogsa understrege gaden som en historisk handels-
gade, hvilket ggr Sgndergade til et centralt og levende omrade,
hvor handel og byliv kan blomstre.

De trafiksikre Igsninger vil muligggre, at butikkerne tiltraekker
flere besggende, som trygt kan bevaege sig mellem butikkerne
og videre mod havnen. Den nye gadeindretning vil ggre Sgn-
dergade til en attraktiv destination for bade lokale og turister,
som her vil kunne opleve Sabys autentiske kgbstadsstemning
og nemt bevaege sig mellem bymidten og havheomradets ma-
ritime miljg.

Forbedringerne foreslas at straekke sig fra Gartnerstien til Kry-
staltorvet og vil ogsa omfatte gget sikkerhed omkring Saeby
Vandmglle, et af byens mest markante landemaerker, der arligt
tiltreekker mange turister. Omradet ved mgllen lider i dag af
darlige oversigtsforhold, og da det ogsa fungerer som forbindel-
se mellem Gartnerstien og Fiskerstien, hvor der i turistsaesonen
er mange krydsende fodgaengere. Ved at forbedre oversigten
og sikre en tryg passage, iseer for turister, styrkes sikkerheden.

GADE SOM BARRIERE

Sl St
R d | > A
R | 4

~ 7
~ -

~i_1-

SIGNATURGADE

Desuden vil der blive etableret en forbedret forbindelse mellem
Algade og Pindborggade, som i dag huser bade Saeby Museum
og Kgbmandsgarden pa hver sin side af den trafikerede vej. Den-
ne nye forbindelse vil skabe en mere sammenhangende byople-
velse og ggre det lettere for bespgende at bevaege sig ubesveaeret
mellem byens historiske sevaerdigheder og kulturelle attraktio-
ner.

ANBEFALINGER - BYKERNEN

BYENS PASSAGER OG BAGGARDE

e Aktivering af passager og baggarde skaber et varieret
bymiljg og plads til nye erhverv.

e Shoppingloops skaber forbedret handelsoplevelse.

e Forskgnnelse af baggarde og passager.

HAANDEST GARD — EN NY FORBINDELSE

e Forbind Laurits Christensens Vej med torvet for at
styrke detailhandlen og bylivet.

e Investeringer og forskgnnelse kan ggre omradet til en
aktiv passage.

PINDBORGGADE — FRA BAGSIDE TIL ATTRAK-

TIV BYGADE

e udnytte den unikke placering ved aen.

e Omdannelse af baghuse til ferieboliger vil skabe nyt
liv og tiltraekke investeringer.

SABY A —EN AKTIV DEL AF BYKERNEN
e Ggr aen mere synlig og tilgeengelig i byens rum.
e Bedre forbindelser mellem gagaden og aen

EKSISTERENDE PARKERING BLIVER MERE TIL-

GANGELIG

e Ggr Mejeripladsen mere synlig og integreret i bymid-
ten via en forbedret forbindelse gennem Sgndergade.

STYRKE @ST/VEST-FORBINDELSEN
e Skab synlige forbindelser mellem havnen, handelsga-
derne og Saebygard Skov.

FRA OMFARTSVEJ TIL SIGNATURGADE

e Omdan Sgndergade til en bygade.
e Forbedre trafiksikkerheden ved Saeby Vandmglle

BEDRE ANKOMSTMULIGHEDER
e Synligggr parkeringsmuligheder og forbedr adgangen
fra bade vest og @st (Sendergade og Gasvaerksvej).
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Delomradet, der straekker sig fra havnen via Algade til byker-
nen og handelsgaderne, udggr hjertet af Saebys historiske og
kulturelle identitet. Omradet binder det maritime miljg ved
havnen sammen med de aldste dele af byen, som emmer af
historie og arkitektonisk charme. Havnen fungerer som en
levende indgang til byen, hvor lystbade, fiskerestauranter og
rekreative omrader skaber aktivitet og tiltraekker bade lokale
og turister.

Havnen har de seneste fire artier gennemgaet en bemaer-
kelsesveerdig forandring fra en industri- og fiskerihavn til
en moderne, rekreativ havn.

Industribygninger er blevet revet ned, og tidligere in-
dustribygninger er blevet erstattet af attraktive boliger,
livsstilsbutikker, cafeer og fiskerestauranter. Denne trans-
formation styrker fortaetningen af bymidten og skaber et
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dynamisk omrade, hvor moderne faciliteter komple-
menterer den historiske arv. Denne udvikling har ikke
kun forbedret omradets funktionalitet, men har ogsa
gget omradets tiltreekningskraft og potentiale for turis-
me.

Der er planer om at udvikle havnen yderligere med etab-
leringen af et nyt vandsportshus, som vil samle lokale
vandsportsforeninger under ét tag. Denne udvikling vil
frigive flere arealer, som kan udnyttes til nye udviklings-
muligheder, samtidig med at den styrker omradets rolle
som et rekreativt centrum.

Der er desuden overvejelser om at planleegge et hotel
ved havnen, hvilket vil tilfgje et vigtigt element af over-
natning og dermed stgtte vaeksten i turismen. Hotellet
vil give besggende et attraktivt udgangspunkt for at ud-
forske bade havnen og den historiske bykerne, samtidig
med at det vil bidrage til at gge turismens gkonomiske
betydning for Szeby.



Smadbaddshavnen og vandsportshassinet

Fremtidens havneomrade — Fra industri til byliv

De sidste omrader af den tidligere fiskeri- og industrihavn er nu i
spil til nye boliger og turismeformal. Med en strategisk placering
ved vandet rummer omradet et stort potentiale for at skabe en
attraktiv bydel, hvor moderne boliger, rekreative omrader og
turismefaciliteter kan forsteerke havnens rolle som en levende del
af Seeby. En omdannelse og forteetning ogsa styrke forbindelsen
mellem bykernen og havnen.




FORBINDELSER & SOMMERGADE

Havnen og Algade tiltraekker naturligt mange turister og bor-
gere, og der har varet fokus pa at koble det naturlige flow af
mennesker til bykernens handel. Dette har konkret udmgntet
sig i initiativet Sommergade i Algade, hvor gaden lukkes for bil-
trafik om sommeren for at give plads til kunsthandvaerkere, sma
caféer og lokale events. Dette initiativ skaber liv og ggr gaden
mere tilgaeengelig for gaende, samtidig med at det styrker den
kulturelle og erhvervsmaessige aktivitet i omradet.

Algade er i dag en vaesentlig forbindelse mellem bykernen og
havnen, og der bgr overvejes muligheder for i hgjere grad at
udnytte baghusene langs gaden til erhverv, der understgtter
kunsthandvaerk. Dette vil styrke bade den lokale erhvervsstruk-
tur og den kreative atmosfaere, der allerede eksisterer i omra-
det. Samtidig kan disse erhverv bidrage til at bevare den histori-
ske charme i omradet og skabe et moderne, men respektfuldt,
byrum.

GASVARKSVEJ—DEN TREDJE FORBINDELSE

En tredje vigtig forbindelse, der ikke har faet sa meget fokus
hidtil, er Gasvaerksvej. Denne vej binder Krystaltorvet i byker-
nen sammen med de kommende havnearealer og de nye bolig-
omrader, der er planlagt pa industri-grunden ved havnen. Den
forventede udvikling af omradet, som vil rumme op mod 100

nye boliger samt et kommende hotel, ggr Gasveerksvej til en

naturlig og vigtig rute mellem de to omrader. Denne forbindel-
se vil spille en central rolle i at styrke sammenhangen mellem
midtbyen og de nye udviklingsomrader og kan blive et effektivt
og attraktivt forbindelsesled mellem byens detailhandel og de

nyeste bolig- og turismeomrader.

HAVNEN BINDELEDDET

MELLEM PROMENADERNE

Koblingen mellem Saby Nordstrand og Sgnderstrand udggr et
centralt element i omradets rekreative udvikling. Nordstrand
har i dag en attraktiv promenade, som forbinder havnen med
de store sommerhusomrader og boligomradet Saeby Strand.
Denne promenade traekning har stort potentiale for videreud-
vikling, iszer i forbindelse med de kommende boligprojekter og
det planlagte vandsportshus. Med udviklingen af disse nye om-
rader, samt et muligt hotel, vil der veere mulighed for at udvide
og styrke den rekreative oplevelse langs stranden og havnen.
Der er ogsa en mulighed for at udvide promenaden mod Sgn-
derstrand og Cirkuspladsen mod syd. Dette vil kunne skabe et
lzengere sammenhangende rekreativt forlgb mellem de to pro-
menader, og med udviklingen af havneomraderne og de nye
boligomrader vil man kunne opna en staerkere kobling mellem

de rekreative kystomrader.
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FISKERSTIEN — KAN ENDNU MERE

Fiskerstien langs den rummer et stort udviklingspotentiale. lkke
kun som en vigtig forbindelse mellem havnen og bykernen,
men ogsa som et selvstendigt besggspunkt. Fiskerstien, med
sine parkarealer og den rige kunsthistorie, har muligheder for
at blive et mal i sig selv for bade turister og lokale. Udvikling af
omradet omkring Fiskerstien kan fokusere pa at fremhave de
historiske og rekreative elementer, der allerede findes, samtidig
med at nye aktiviteter og faciliteter kan tilfgjes for at ggre om-

radet endnu mere attraktivt og funktionelt.

FREMTIDEN FOR HAVNEN OG K@BSTADEN

Samlet set forbliver havnen, Algade og den gamle bykerne et
samlingspunkt for bade lokale og turister, hvor handel, kultur
og fritid smelter sammen i et levende byrum. Med den fortsatte
transformation og de planlagte tiltag har omradet potentiale til
at blive et endnu mere dynamisk og integreret centrum for hele
Seeby midtby.

Snedkergaardens -baggard milj v_ﬁ
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ANBEFALINGER -
HAVNEN & ALGADE

UDVIKLING AF HAVNEN SOM REKREATIVT
CENTRUM

Etabler Vandsportens Hus og udnyt frigivne arealer til
nye formal.

Undersgg muligheden for et hotel ved havnen for at
styrke turismen.

Skab flere aktiviteter og events, der binder havnens
erhvery, turisme og byliv sammen.

FORBEDREDE FORBINDELSER MELLEM HAV-
NEN OG BYKERNEN

Udvikle Gasvaerksvej som en central rute mellem
midtbyen og de nye boligomrader ved havnen.

Styrk Algade og Sommergade-konceptet med flere
muligheder for kunsthandvaerk, kreative erhverv

STYRKELSE AF REKREATIVE FORBINDELSER
OG BYLIV

Udvid promenaden og skab en sammenhangende
kystforbindelse gennem mellem Nordstrand og Sgn-
derstrand.

Forbedr Fiskerstien som en rekreativ attraktion med
kunst, historie og bynatur.

Understgt flere bylivsaktiviteter som pop-up-butik-
ker, markeder og events i bymidten.

BEVARING OG UDVIKLING AF DEN HISTORI-
SKE K@BSTAD

Balancer bevaring og modernisering af bygningsar-
ven, sa nye funktioner kan understgtte bylivet.

Udnyt tomme erhvervslokaler til boliger, kreative er-
hverv eller nye oplevelser.
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Fiskerstien kan endnu mere

Fiskerstien er en markant kulturforbindelse mellem havnen og
bykernen, der skaber en naturlig overgang mellem kyst og han-
delsliv. Streekningen har dog stadig et stort udviklingspotentiale
for i endnu hgjere grad at blive et attraktivt opholdsrum for byens
borgere samt en indbydende rute, der leder turister fra havnen

til handelsgaderne. Gennem nye aktiviteter, opholdszoner og
byrumselementer kan Fiskerstien styrke oplevelsen af midtbyen
og bidrage til et mere levende byrum.




SLAGTER
GRUNDEN

Slagteriet i Sby har gennem artier spillet en central rolle i
byens gkonomiske og sociale liv. Med mere end 1000 medar-
bejdere pa sit hgjeste, har det vaeret en af de stgrste arbejds-
pladser i regionen og har beskaeftiget mange af byens borgere.
Slagteriet har bidraget vaesentligt til Sebys gkonomiske vakst
og har varet en ngglefaktor i byens historiske udviklingen af
byen. Udover at vaere en betydelig arbejdsplads har slagteriet
ogsa haft en stor indflydelse pa byens sociale sammenhold,
hvor mange familier gennem generationer har vaeret tilknyttet
virksomheden.



Vandtarnet

Midtbyens vartegn

Vandtarnet pa Slagterigrunden star i dag som et lidt glemt vartegn
for byen, men rummer potentiale til at blive et markant samlings-

punkt. | forbindelse med udviklingen af Slagterigrunden kan tarnet
fa en central rolle i den nye bydel og skabe en visuel og funktionel

forbindelse til de omkringliggende omrader i midtbyen.
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EN CENTRAL DEL AF
BYENS HISTORIE

Slagteriet blev grundlagt for 100 ar siden og placeret strategisk
i byens udkant, lige overfor godsbanearealet. Denne placering
var ideel med nem adgang til jernbanetransport, og samtidig
holdt man industriens aktiviteter pa afstand af byens beboel-
sesomrader.

Men som Saxby ekspanderede, voksede byen op omkring slag-
teriet. Det industrielle anlaeg, der tidligere |3 isoleret, blev efter-
handen omkranset af nye boligomrader. Dette skabte en raek-
ke udfordringer — stgj, lugtgener og tung trafik blev en del af
hverdagen for mange beboere. Slagteriets placering midt i byen
satte tydelige aftryk pa bymiljget.
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Slagteriet i dag

MILIBPAVIRKNING OG

PLANMASSIGE BEGRAEANSNINGER

Virksomheden var klassificeret som en kolonne 2-virksomhed
i henhold til risikobekendtggrelsen, blandt andet pa grund af
det hgje ammoniakindhold i kgleanleeggene. Denne klassifi-
cering betg@d, at store dele af midtbyen var underlagt skrappe
restriktioner, der vanskeliggjorde udviklingen af nye boliger
og begraensede mulighederne for at fortaette byens struktur. |
praksis fungerede omradet som en barriere for byudviklingen.

NYE MULIGHEDER
EFTER LUKNINGEN

Da slagteriet lukkede i 2023, andrede forudsatningerne sig
markant. De tidligere miljg- og planmaessige restriktioner blev
ophaevet, og det abner nu en sjeelden mulighed for at gen-
taenke det ca. 6 hektar store omrade midt i Seeby. Omradet,
der tidligere husede store industribygninger og transportakti-
vitet, kan nu omdannes til en aktiv og integreret del af byens
fremtid.

En unik mulighed for fortaetning i midtbyen

Det centrale og bynaere areal er af szerlig vaerdi, da det tilby-
der en oplagt chance for byfortaetning. Med sin placering taet
pa Saebys torv, handelsgader, kulturinstitutioner og kollektiv
transport, rummer omradet et stort potentiale for at skabe en
levende, blandet og baeredygtig bydel.
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Med inspiration fra tilsvarende projekter rummer grunden
mulighed for at opfgre mellem 20.000 og 30.000 m? ny bebyg-
gelse — svarende til omkring 200—300 boliger samt erhverv og
servicefunktioner.

Forteetning i dette omrade vil ikke blot imgdekomme efter-
sp@rgslen pa boliger. Det vil ogsa styrke byens gkonomi, skabe
et mere sammenhangende byliv og ggre det muligt at under-
stgtte gron mobilitet og moderne infrastruktur. Ved at udvikle
midtbyens kerne, i stedet for at sprede byen yderligere, kan
Saeby opna en mere baeredygtig og velfungerende bystruktur.

ET NYT BYKVARTER MED HISTORISK FORANK-
RING OG BYMASSIG SAMMENHANG

Det er vigtigt, at den nye bydel ikke opfattes som en isoleret
enklave, men derimod som en naturlig og aktiv del af Sae-
bys midtby. Omradet skal bindes sammen med eksisterende
kvarterer, og forbindelser til City Vest, Kulturgen og den
historiske bykerne skal prioriteres. Der bgr skabes variation i
bebyggelsen og grgnne byrum, som fremmer bade socialt liv
og opholdsmuligheder.

Historiske elementer, som det karakteristiske vandtarn, kan
fungere som identitetsskabende pejlemaerker og sikre lokal
forankring i det nye bybillede. Inspirationen kan hentes fra
lignende projekter i andre danske byer, hvor gamle industrio-
mrader er blevet omdannet til attraktive, moderne bolig- og
erhvervsmiljger — uden at miste deres historiske karakter.

EN FREMTID FOR HELE BYEN

Slagterigrunden er ikke blot en ledig grund — den er en mulig-
hed for at skabe noget, der raekker langt ind i fremtiden. Med
den rette planlagning og ambition kan omradet blive et aktiv
for hele Saby. Det kan bidrage til en sund befolkningsudvik-
ling, nye arbejdspladser, greanne lgsninger og en staerkere og
mere samlet midtby. Det er en mulighed for at skabe et kvar-
ter, som bade arer fortiden og rummer fremtidens behov.

ANBEFALINGER
- SLAGTERIGRUNDEN

SAMARBEJDE OG PARTNERSKAB

e Etabler en teet dialog og partnerskab med Danish
Crown som grundejer.

e Sikre feelles vision og mal for udviklingen af omradet
pa kort og lang sigt.

INVESTORTILTRAKNING

e Udarbejd en omfattende investeringsprofil, der
fremhaever omradets potentiale og fordelene ved at
investere i udviklingen.

e Prasentere klare og attraktive incitamenter for kom-
mende investorer, herunder muligheden for offent-
lig-private partnerskaber.

BAREDYGTIG UDVIKLING

e Implementere grgnne byggestandarder og fremme
anvendelsen af vedvarende energikilder.

e Fremme udviklingen af grgnne omrdder og offentlige
pladser, som skaber rekreative muligheder og gger
omradets attraktivitet.

VARIERET ANVENDELSE

e Sikre en blanding af boliger, erhverv og offentlige tje-
nester.

e Integrere sundhedstilbud og publikumsorienterede
serviceerhvery, sasom fitnesscentre og klinikker.

OFFENTLIG ADGANG OG MOBILITET

e Skabe offentlig adgang gennem grunden, der forbin-
der de omkringliggende boligomrader.

e Fremme grgn mobilitet ved at etablere sikre gang-
og cykelstier.

HISTORISK BEVARING OG INTEGRATION

e Bevare og integrere historiske strukturer som eks.
vandtarnet.

e Skabe offentlige pladser, der synligg@r byens historie
og kulturarv.

DETALJERET UDVIKLINGSPLAN

e Udarbejde en detaljeret udviklingsplan med klare
retningslinjer og bestemmelser der muligg@r en eta-
pevis transformation og udvikling af omradet.
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En ny bydel
Slagterigrunden rummer potentiale for at udvikle sig til en helt
ny bydel, der skaber en naturlig sammenhang med kgbstaden.

Med en moderne arkitektur, der komplementerer byens historiske
karakter, kan omradet bidrage til en dynamisk og fremtidssikret
byudvikling, hvor nyt og gammelt mgdes i en harmonisk helhed.
Da omradet er sa stort, ma det forventes at udviklingen sker over
tid, og derfor bgr der tages en helhedsorienteret tilgang for at
sikre en sammenhangende og velfungerende bydel.

Visualisering af bygade pa Jernstgberigrunden i-Ribe (vinderprojektet af team Vandkunsten/Schgnherr med radgiverne DEM &
Esbensen og Urban Creators.)



AREALUDNYTTELSE

De tre eksempler viser, hvordan omrader pa 6-7 hektar
kan udnyttes til boligformal. For at forsta stgrrelse og po-
tentiale sammenlignes Slagterigrunden med tre lignende
byudviklingsprojekter. Disse eksempler illustrerer, hvordan
tilsvarende omrader er blevet omdannet og giver indblik i

udviklingsmulighederne i Saeby.

— ET OMRADE | FORVANDLING

Efter virksomhedens lukning i 2023 star den 6 hektar store
slagterigrund over for en omfattende transformation. Om-
radet, der ligger centralt i Seeby, er praeget af store, utilgeen-
gelige bygninger, som skaber en barriere for fodgaengere og
gor det vanskeligt at vurdere arealets fulde omfang.

Med sin centrale placering rummer grunden betydelige
udviklingsmuligheder. Strategisk udnyttelse af arealet kan
omdanne omradet til et levende og integreret byomrade,
der styrker sammenhangen mellem eksisterende bydele
og bidrager til en fortaetning af Seebys bymidte. Erfaringer
fra lignende projekter viser, at en kombination af boliger,
erhverv og offentlige funktioner kan skabe en dynamisk og
attraktiv bydel, der understgtter et aktivt byliv og forbedrer

byens struktur.

Luftofoto af Slagterigrunden i dag
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VERKERGRUNDEN

Frederikshavn (6 hektar)

Dette omrade har gennemgaet en betydelig transformati-
on i de seneste ar. Historisk husede det en skole, sports-
baner og forsyningsvirksomheder. Efter omdannelsen er
der nu opf@rt 92 lejligheder, en biograf og et Fgtex-super-
marked. Boligerne er fordelt pa nybyggeri pa den tidligere
sportsplads og i den renoverede skolebygning. Desuden
er der opfgrt to tarne med i alt 32 lejligheder, hver med

8 etager.

Luftfoto af Veerkergrunden, Fatex og den tidligere @rnevejs-

skole i dag

92 Lejligheder

Alle kort er i samme skala

100 M
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KONKLUSION

En fornyet planlaegning, der skaber nye muligheder, vil sikre
mere fleksible anvendelsesmuligheder, sa flere funktioner kan
tilpasses behovene over tid. Dette vil gge aktiviteten i midtbyen
og skabe nyt livi tomme butikker.
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UDVIKLINGSOMRADE
KOBLING BY-SKOV

o r‘.'-

UDVIKLINGSOMRADE f

SLAGTERIGRUNDEN :. ok
| e
R S

= ANBEFALET
o wysT

PLANLAGNING

At skabe en direkte fysisk forbindelse mellem City Vest og
resten af midtbyen er udfordrende pa grund af omradets ek-
sisterende strukturer og adskillelsen fra bykernen. Integration
kan dog styrkes ved at:

e Forbedre forbindelserne mellem City Vest og midtbyen
gennem bedre skiltning, stiforlgb og byrumsforbindelser.

e  Placere nye boligomrader strategisk, sa de fungerer som
overgangszoner mellem de to omrader.
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FORTATNING

Forteetning af midtbyen med nye boliger kan vaere en udfor-
dring, da en stor del af midtbyens bygningsmasse er bevarings-
veerdig. Derfor bgr forteetning ske med respekt for kulturmiljg-
et. En oplagt mulighed er omdannelsen af Slagterigrunden til
en ny bydel, som kan:

e Bidrage med nye boliger og gget byliv.

Skabe en fysisk sammenhang mellem City Vest og byker-
nen.

Styrke byens samlede attraktivitet som boszetnings- og
handelsby.

UDVIKLINGSOMRADE
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MOBILITET OG ADGANGSFORHOLD

For at sikre en effektiv ankomsten til bymidten bgr der plan-
legges bade strategisk og fysisk, sa der skabes gode forbindel-
ser fra hele byen til midtbyen. Dette indebzerer at udvikle og
forbedre ankomsten for ga-, cykel- og biltrafik. En velovervejet
infrastruktur, der integrerer de forskellige transportformer, vil
ikke kun ggre det nemmere at komme til og fra midtbyen, men
ogsa understgtte en mere baeredygtig og sammenhangende
byudvikling:

e  Sikre kobling til mellem eksistrende og fremtidig boligom-
rader til midtbyen

e  Sikre forbedret ankomst/parkering til byens handelsgader
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