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Baggrund for lokalplanen

Introduktion til lokalplanens formal og intentioner. Her beskrives baggrunden og omfanget af planen,
samt planens indhold i hovedtraek, som illustreres gennem beskrivelser og billeder.

Denne del er ikke juridisk bindende.
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Baggrund og formal

Lokalplanen udarbejdes pa baggrund af gnske fra en privat projektudvikler om at udvikle et nyt
boligomrade pé en del af matrikel 10a, Frejlev by, Frejlev.

Aalborg Kommune har gnske om at udvikle og styrke Frejlev som en sammenhaengende by og har
udarbejdet en byudviklingsplan for Frejlev, der skal danne udgangspunkt for byens udvikling.
Byudviklingsplanens vision er, at Frejlev skal veere en by, hvor man kan bo hele livet. Byen skal heenge
bedre sammen internt og med det omkringliggende landskab, og Nibevej skal lgftes som byens centrum.
De grgnne kvaliteter i Frejlev skal sikres og udvikles, og i forbindelse med byudvikling skal der sikres
sammenhaeng med Den Grgnne Grusgrav og Drastrup Skov, og udvalgte udsigter til landskabet skal
styrkes. Der skal sikres god tilgeengelighed mellem bolig, arbejdspladser, uddannelse, indkagb og
fritidsfaciliteter, og gang og cykling skal veere den primaere transportform pa de korte distancer. Nibevej
har en seerlig rolle i forhold til Frejlevs udvikling og forholdene for fodgaengere og cyklister, som skal
forbedres. | forbindelse med omdannelse af erhvervsomradet skal der skabes bedre forbindelser pa
tveers af byen.

Lokalplanen omfatter udbygningen af et omrade syd for Nibevej og vest for Den grgnne grusgrav i
Frejlev. Planen er i overensstemmelse med kommuneplanramme 6.3.B10 Vest for den grgnne grusgrav,
hvis malsaetning er at udvikle et attraktivt boligomrade til &ben-lav bebyggelse, som med et godt
stinetveerk vil binde de vestlige dele af Frejlev bedre sammen. Det ny boligomrade skal skabe
sammenhaeng til det store rekreative naboomrader; Den Gragnne Grusgrav og Drastrup Skov. Der er i
kommuneplanrammen lagt veegt pa at fremhaeve eksisterende landskabstreek og udnytte omradets
udsigtskvaliteter, og at ny bebyggelse indpasses eksisterende terraen.
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Omradet

Herunder beskrives lokalplanomradet og omgivelser.

Oversigtskort

(W

Lokalplanens omrade. Luftfotoet viser omrédet placering syd for Nibevej og vest for Den grgnne grugrav. Lufoto foraret
2021.

Lokalplanomradet
Lokalplanomradet er beliggende i den vestlige del af Frejlev og omfatter et areal pa omkring 8 hektar.

Omradet ligger som en del af det sidste uudnyttede areal i Frejlev pa den sydlige side af Nibeve;.

Med den kommende byudvikling vil Den Grgnne Grusgrav, som danner den gstlige afgraensning af
lokalplanomradet, blive en central del af byen med stort potentiale for natur og rekreativ veerdi til gavn for
de omkringliggende kvarterer og byen som helhed.

Lokalplanomradet er en vigtig brik for at skabe sammenhaeng i en by, som er udfordret af at
byudviklingen har veeret lgsrevet bymidten og stinetveerk i de enkelte kvarterer ikke har haft forbindelse
pa tveers af byen.
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Byuavikling i lokalplanomradet er en vaesentlig brik i at sikre médlet om at skabe en sammenhaengende by med gode

forbindelser for fodgaengere og cyklister.

Side 4



Vedtaget Lokalplan 6-3-111

Terraenet falder meerkbart i nordlig retning fra kote 46,50 til kote 30,50 , hvilket giver et fint kig ud over

englandskabet og Limfjorden, der ligger ca. 5 km nord for omradet. | den sydlige del flader terreenet lidt
ud og falder mod syd. Mod @st stiger terraenet ind til det falder igen ind mod Den Grgnne Grusgrav.

T \

Lokalplanens omrade med koter, der illustrerer omradets terreen. Luftfoto 2021,

Hele omradet er ubebygget og anvendes til landbrugsjord. Leengst mod gst er arealudnyttelsen mere
ekstensiv, og mindre grupper af treeer og buske forekommer.

Side 5




Vedtaget Lokalplan 6-3-111

Omradet ligger i landzone.

Hele lokalplanomradet er beliggende inden for et omrade med seerlige drikkevandsinteresser (OSD).
Omradet er dog beliggende udenfor indvindingsoplande og kildepladszoner til vandvaerkerne.

Udsigt mod ost fra kanten af Drastrup Skov til Den Grenne Grusgrav

Collage med fotos fra lokalplanomradet.

Omgivelser
Omradet ligger i udkanten af Frejlev i overgangen mellem Frejlev by og dbent land. Omradet ligger

omkring 11 km fra Aalborg centrum og omkring 11 km fra Nibe.

Mod syd greenser lokalplanomradet op til statsskoven Drastrup Skov, som er et omkring 390 hektar stort
skov- og naturomrade. Omradet bestar blandt andet af en hundeskov og en klimaskov, og der er flere
friluftsfaciliteter i skoven som fx balplads, shelteromrade og skovlegeplads. Umiddelbart syd for
lokalplanomradet er der en offentlig parkeringsplads til skoven. Mod gst ligger Den grgnne grusgrav, som
er nedlagt grusgrav, som er blevet udviklet til et grent omrade med vaesentligt potentiale som natur og
rekreativt omrade. Videre mod @st ligger to erhvervsomrader, som med Byudviklingsplan Frejlev blev
udlagt til omdannelse til boligomrader.

Mod nord graenser omradet op til Nibevej. P& nordsiden af Nibevej er der planlagt et nyt boligomrade og
her ligger ogsa Frejlev Skole og Frejlev Hallen med dertilhgrende boldbaner. Det nye boligomrade nord
for Nibevej er udlagt til &ben-lav bebyggelse og etageboliger. Etageboligerne kan opfares i op til 2 etager
langs med Nibeve;j.
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Mod vest afgreenses omradet af en grusvej, der afslutter boligomradet ud mod det &bne land. Videre

mod vest ligger en landbrugsejendom med marker, som sammen med lokalplanomradet er de sidste
arealer sydgst for Frejlev, hvor der ikke er rejst skov.

: ig mod vest:

Collage med fotos af lokalplanomradets omgivelser.
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Lokalplanens indhold

Lokalplanen er udarbejdet med fokus pa at skabe et attraktivt boligomrader, som tilpasser sig landskabet
og skaber gode forbindelser for fodgeengere og cyklister pa tvaers af byen og ind til bymidten.

Anvendelse og disponering
Omradet kan anvendes til &ben-lav og taet-lav boliger, og der er udarbejdet en bebyggelsesplan for

omradet, der danner udgangspunkt for omradets disponering. Bebyggelsesplanen for det nye
boligomrade tager udgangspunkt i det skranede terraen, der falder fra syd mod nord, og muligheden for
lange kig, sa flest mulige far gleede af kig over fjordlandskabet mod nord.
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Strukturplan der viser den overordnede disponering af omradet.

En af de vaesentlige gennemgaende strukturer er de granne feellesomrader, der ligger i direkte
forlaengelse af de rekreative omrader uden for lokalplanomradet. De grgnne faellesomrader medvirker til
at skabe et abent omrade, og en gran kile sikrer det lange kig til Limfjorden mod nord.

For at opna et varieret boligomrade er omradet opdelt i mindre klynger af parceller, og omradet er
disponeret med en nordlig parcelhusklynge langs Nibevej og to sydlige klynger. For at sikre det frie
udsyn til Drastrup Skov, er de to sydlige boligklynger placeret med en afstand pd mindst 30 meter fra det
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sydlige skel, der graenser op til skoven. Langs en bevaringsveerdig reekke af traeer er der defineret en
byggelinje pa 12,5 m.

Skel til boliggrunde, som ligger ud til omkringliggende feelles grgnne arealer er udpeget som
landskabskant. Her er der saerlig krav til at hegning bestar af fritvoksende haekke, buske og traeer, sa der
skabes en varieret overgang fra boligerne til feellesomraderne og som bidrager til oplevelses- og
naturveerdierne i feellesomraderne.

Lokalplanen stiller krav om at der etableres en udsigtskile mod nord.
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Bebyggelsesplan der viser et eksempel pd, hvordan omradet kan indrettes.
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Fra den enkelte parcelhusklynge er der let adgang til de interne stier i omradet. Der etableres to
overordnede cykel- og gangstier, som Igber gennem de grgnne faellesarealer og danner grundlaget for
netvaerket af stier, der skaber sammenhaeng mellem lokalplanomradet og naboomraderne, samt sikrer
en tydelig og trafiksikker skolevej til Frejlev Skole. | retning gst-vest Igber Frejlevstien og i retning nord-
syd lgber Frejlev Skovsti, som krydser Nibevej ved krydsningshellen.

Omradet har vejadgang fra Nibevej via Else Marie Pades Vej, som starter med en centralt placeret nord-
sydgaende stamvej, der forgrener sig ud til fire bugtede boligveje. Boligvejene etableres med
vendepladser, der giver mulighed for mindre pladsdannelser pa de enkelte boligveje.

Langs Nibevej er en mindre del af det nordlige omrade stajbelastet med vejtrafikstgj fra Nibevej, og
parcelhusgrundene er derfor placeret med afstand til vejen. Hvis karehastigheden pa Nibevej aendres til
50 km/t, fremfor de nuvaerende 60 km/t, seenkes trafikstagjen. Afgreensningen af delomrade A er lavet ud
fra forudsaetningen om at fartsaenkning til 50 km/t. Hvis farten ikke seenkes kan boliggrunde kun
udstykkes ud til stgjgreensen markeret pa Kortbilag 2.

Arealet mellem Nibevej og parcelhusgrundene udleegges til grant omrade (ikke opholdsomrade) og
regnvandsbassin/forsinkelsesbassin. Omradet har et terraenmaessigt lavpunkt 60-70 meter fra det
nordvestlige skel, hvor det er naturligt at placere forsinkelsesbassinet.

Bebyggelse
Bebyggelsens omfang og placering

Lokalplanen giver mulighed for, at der kan opfares boliger i op til 2 etager med en bygningshgjde pa op
til 8,5 meter. Den maksimale bebyggelsesprocent pa den enkelte grund er fastsat til 30 for &ben-lav
bebyggelse og 40 for taet-lav.

Boliger skal placeres inden for delomrade A og B, hvis afgreesning falger kommuneplan 6.3.B10 Vest for
den gr@nne grusgrav.

For de to sydlige boligveje er der defineret byggelinjer 25 m fra boligvej og 12,5 meter fra reekke af
eksisterende treeer, som skal bevares. Formalet med byggelinjerne er at friholde udsigtskilen, samt sikre
at bebyggelse placeres teet pa boligvejen og dermed i hgjde med denne. Det skal undgas at bebyggelse
placeres vaesentligt lavere en boligveje, da det kan vanskeligggre afledning af spildevand. Byggelinje
langs treersekke skal beskytte traeernes rodnet fra gravning og karsel med tunge karetgjer.

Bebyggelsens udseende
Der er i lokalplanen bestemmelser om tagformer og materialer pa facader og tage for at sikre en vis
ensartethed i omradet.

Facader pa boligbebyggelse kan fremsta i puds, tegl, trae eller som vandskuret. Op til halvdelen af
bygningens samlede facadeareal kan udfgres i andre materialer.

Tage pa boligbebyggelse kan udfares som sadeltage, tage med ensidig taghaeldning eller flade tage.

Ubebyggede arealer
Udgangspunktet for lokalplanen er at skabe et boligomrade, som har staerk sammenhaeng med de

omkringliggende rekreative omrader og som er med til at styrke de grenne kvaliteter i Frejlev. Derfor skal
brugen af egnstypiske og hjiemmehgrende planter et gennemgaende princip. | indretningen af omradet
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skal der indga kampesten og traestammer, som er ressourcer, som har tilknytning til de naere omgivelser
(grusgrav og skov) og som kan bruges til uformel aktivitet og ophold.
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Feelles opholdsarealer
Omradets feelles opholdsarealer etableres som sammenhangende arealer med varierede forlgb, der
skal medbvirke til at skabe dbenhed og langstrakte kig i omradet.

Selvom bebyggelsen ligger flere kilometer fra kysten, er der et fint kig til Limfjorden fra omradets
hgjdepunkt, hvor en udsigtlinje fritholder udsynet i nordlig retning. Udsigtslinjen er samtidig del af den
centralt placerede nord-sydgaende udsigtskile. For at sikre udsigten ma kilen kun beplantes med lave
treeer og buske.

Feelles opholdsarealer skal beplantes med egnskarakteriske og hjemmehgrende danske arter, og der
skal pa arealerne anlaegges gode opholdsmuligheder for alle aldre og legeplads.

Legepladser skal indrettes i landskabet, sa terreenet kan bruges til aktiviteter. Ved legepladsen ved
Drastrup Skov skal der etableres mindre bakker, som har karakter som gravhgje. Der er registreret flere
gravhgije i omradet, som ikke eksistere laengere. Bakkerne vil veere en pamindelse om omradets tidligere
anvendelse, men vil ogsa give mulighed for aktivitet og udsigt.
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Eksempler pa feellesomrader indrettet med sten og stammer. | baggrunden pa nederste billede ses ogsa eksempel pa

darligt tilpasset terreenaendringer, som skal undgds i lokalplanomréadet.

Treeallé mod langs grusvej

Langs omradets vestlige afgreensning udleegger lokalplanen et areal med en bredde pa mindst 5 meter
for at sikre afstand til grusvejen, som er adgangsve;j til Drastrup Skov. Pa arealet skal der plantes mindre
allétraeer, som markerer vejen op til skoven.

Grgnt areal langs Nibevej

Lokalplanen udleegger et areal til beplantning og regnvandsbassin langs Nibevej. Beplantningen langs
vejen skal besta af urter og enkeltestdende eller spredte grupper af buske og traeer, s& udsigten mod
fiorden bevares, og fornemmelsen af det steerkt skrdende terreen kan ses fra Nibevej.

Regnvandsbassinet placeres pa det lavest liggende omrade og skal integreres i landskabet pa en
naturlig made.

Inden for omradet skal der reserveres areal til fremtidige regn- og spildevandsledninger, sa ledningerne
ikke placeres i areal til cykelsti og vej langs Nibevej. Ledningerne skal sikre at servicekoten for de
nordlige parcelhusgrunde overholdes.

Eksisterende beplantning
Lokalplanen sikrer bevaring af eksisterende traeraekke langs den vestlige side af stien rundt om
grusgraven.

Side 15



Vedtaget Lokalplan 6-3-111

Hegn i skel

| aben-lav bebyggelse skal hegn i skel ud til veje, stier og boliger etableres som levende hegn i form af
haekke. Skel til boliggrunde, som ligger ud til det omgivende landskab er defineret som en
landskabskant. Her skal hegning veere i form af fritvoksende haek, buske og treeer for at sikre en naturlig
overgang mellem boligomraderne og de rekreative arealer.

Vejtreeer og soliteere treeer

Langs stamvejen ene side skal plantes vejtraeer, som markerer vejforlgbet. Plantebede til vejtraeer skal
have plantehuller som er store nok til at treeerne kan trives. Langs Frejlevstien skal der plantes soliteere
traeer for at markere stiens forlgb. | det feelles opholdsareal, som graenser op til Drastrup Skov syd for
lokalplanomradet, skal der plantes soliteere for at skabe en varieret overgang fra Drastrup Skov.

Terraenregulering

Lokalplanen sikrer regulering af terraen far- og efter byggemodning. Far byggemodning skal Aalborg
Kommune, i forbindelse med et byggemodningsprojekt, godkende en plan for omradets
terreenregulering. Efter byggemodning skal eksisterende terreen sa vidt muligt bevares for at fastholde
omradets karakter og landskabets naturlige forlgb. Bebyggelsen skal i videst muligt omfang tilpasses
grundens udformning og terreenforlab, og terraenet skal efter byggemodning fremsta uden terrasseringer.
Lokalplanens disponering er udarbejdet, sa veje og stier som hovedprincip ikke skeeres ind i terraenet,
hvorved der forekommer unaturlige, tekniske skraningsanleaeg, men i stedet etableres i det eksisterende
terreen og tilpasses omradets udformning.

Veje og stier

Veje

Vejadgangen til omradet sker fra Nibevej ad stamvej A-A. Herfra fordeles trafikken ad boligveje til de
enkelte klynger af parceller.

Alle veje anleegges til en karehastighed pa 30 km/t, og ved krydsningspunkter mellem veje og cykestier
etableres der haevede flader eller bump. Vejene indrettes med vendepladser, der udover at sikre de
forngdne vendearealer, giver mulighed for mindre pladsdannelser omkring arealerne.

For at styrke omradets granne karakter, skal der langs den nordlige del af stamvej A-A plantes klynger af
mindre vejtreeer. Vejtraeerne skal besta af en kombination af arter som eksempelvis smabladet lind,
fuglekirsebeer og lignende. For at sikre gode vaekstvilkar skal treeerne plantes i plantehuller pa minimum

15 m? og med rodvenligt baerelag. Den synlige del af plantehullet med muld skal minimum vaere 2,5 m2.

Lokalplanen udlaegger desuden areal til en servicevej til regnvandsbassinet i den nordvestlige del af
omradet.
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Diagram der viser de overordnede principper for omradets vej- og stistruktur.

Stier

Hele omradet er indrettet, sa det er muligt at komme ad interne stier fra boligerne og til de
omkringliggende omrader. Lokalplanen udlaegger to cykel- og gangstier, centerstien og grusgravstien,
der forbinder omradet i henholdsvis gst-vestlig retning og nord-sydlig retning. Stierne er delstraekninger
af det netveerk, som er beskrevet i Byudviklingsplan Frejlev. Det samlede stinetvaerk vil altsa farst blive
realiseret, nar erhvervsomraderne omdannes. Det er saledes muligt at komme fra lokalplanomradet ad
stiforbindelser til skole- og fritidsomradet mod nord, nar denne lokalplan realiseres og der vil veere sikret
adgang til Den grgnne grusgrav og senere forbindelse til de fremtidige nye boligomrader i de
omdannede erhvervsomrader. Udover de to cykel- og gangstier anleegges der mindre stier i omradet, der
forbinder boligvejene til de feelles udendgrsopholdsarealer samt Drastrup Skov og Den grgnne grusgrav.

Der skal formentlig etableres regn- og spildevandsledninger gennem stiarealet (sti d-d) i den nordvestlige

del af lokalplanomradet, og lokalplanen udleegger derfor et areal til stiudlaeg pa min. 5 meter for at sikre
plads til kloakledningerne.

Parkering
For dben-lav boliger skal parkering etableres p& egen grund og lokalplanen sikrer, at der udlaegges

parkeringsareal svarende til mindst 2 parkeringspladser pr. aben-lav bolig. For delomrade med mulighed

Side 17



Vedtaget Lokalplan 6-3-111

for teet-lav boliger skal parkering etableres inden for delomradet og der skal sikres parkeringsareal
svarende til mindst 1,5 parkeringspladser pr. teet-lav bolig.

Miljgmeessige forhold
Regn- og overfladevand

Lokalplanomradet skal separatkloakeres og overfladevand skal forsinkes lokalt. Regn- og overfladevand
skal ledes til regnvandsbassin pa arealet langs Nibevej. Rensning af overfladevandet vil ske i
eksisterende bassin ved Ny Nibevej.

Regnvandsbassinet skal dimensioneres til at aftage vand fra hele lokalplanomradet.

Regnvandsbassinet skal anlaegges pa en made, sa der ikke sker nedsivning af regnvand, fx med bund
og sider udfgrt med membran af ler eller plastik.

Trafikstgj

| forbindelse med disponeringen af parcelhusgrunde i det nordlige delomrade A langs Nibevej er det
vaesentligt at forholde sig til stgjpavirkningen fra trafikken pa Nibevej. Det handler bade om
bebyggelsens og havernes placering.

Der er udarbejdet en redeggrelse for stgjpavirkningen fra Nibevej for en karehastighed pa 50 km/t og 60
km/t. Ved 50 km/t er der overskridelser af vejledende stgjgreenser pa terreen ud til ca. 20 meter fra
Nibevej. Ved 60 km/t er der overskridelser af vejledende stgjvilkar pa terreen ud til ca. 30 meter fra
Nibevej.

Parcelhusgrunde langs Nibevej er rykket mod syd for at sikre, at bade boliger og haver ikke stgjbelastes
mere end Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier for vejtrafikstgj.

Stgjredeggrelsen kan ses under "@vrige sagshilag".

Delomrade B greenser mod gst op til eksisterende erhvervsomrade, som er udlagt til omdannelse. |
forbindelse med byggesagen skal der redeggres for at Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier for stgj
fra virksomheder kan overholdes.
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Bestemmelser

Lokalplanens bestemmelser er den juridiske del af lokalplanen, der bl.a. fastlaeegger rammerne for
omradets anvendelse, udstykning og bebyggelse. Bestemmelserne fastlaegges i henhold til planloven.

Bestemmelserne er juridisk bindende overfor omradets ejere og brugere. Der ma derfor ikke etableres
forhold, der er i strid med lokalplanen.

Der kan i nogle tilfeelde meddeles dispensation fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke
er i strid med de grundlaeggende principper i lokalplanen.

Tekst i kursiv har til formal at forklare og illustrere lokalplanbestemmelserne. Tekst skrevet i kursiv er
altsa ikke lokalplanbestemmelser og er saledes ikke bindende.
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1. Formal

1.1 Lokalplanens formal er at sikre:
« at omradet kan anvendes til boligformal i form af aben-lav bebyggelse,

 at omradet disponeres og udbygges med henblik pa at fremhaeve de eksisterende landskabstraek og
udnytte omradets udsigtskvaliteter,

» at bebyggelse indpasses i det eksisterende terreen,

« vejadgang fra Nibevej,

« at stinetveerk forbindes med omkringliggende eksisterende og planlagte stiforbindelser,
« at lokalplanomradet overfares fra landzone til byzone.
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2. Omrade- og zonestatus

2.1 Lokalplanens omrade
Lokalplanens omrade er vist pa Kortbilag 1 - Matrikelkort.

Lokalplanen omfatter nuveerende og fremtidige ejendomme og dele af ejendomme inden for lokalplanens
afgraensning.

2.2 Zoneforhold
Lokalplanomradet ligger i landzone. Med bekendtgarelsen af den endeligt godkendte lokalplan overfares

landzonearealet, som er vist med skravering pa Kortbilag 1, til byzone.

2.3 Opdeling i delomrader
Lokalplanomradet opdeles i delomrade A, B og C som vist pa Korthilag 1 og 2.
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3. Arealanvendelse

3.1 Anvendelse, delomrade A
Delomradets generelle anvendelse er boliger.

Inden for delomradet ma der veere falgende specifikke anvendelser:

Aben-lav boligbebyggelse
Neerrekreativt omrade

Vej- og stianleeg
« Regnvands- og klimaanleeg

Ad 3.1
Der kan som hovedregel altid etableres tekniske anlaeg til lokalplanomradets egen forsyning, og mindre

bygninger og anleeg, der knytter sig til den generelle anvendelse.
T ' T

i
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3.2 Anvendelse, delomrade B
Delomradets generelle anvendelse er rekreative formal.

Inden for delomradet ma der veere falgende specifikke anvendelser:

» Neerrekreativt omrade
» Regnvands- og klimaanleeg
» Vej- 0g stianlaeg

Ad 3.2
Der kan som hovedregel altid etableres tekniske anlaeg til lokalplanomradets egen forsyning, og mindre

bygninger og anleeg, der knytter sig til den generelle anvendelse.

3.3 Anvendelse, delomrade C
Delomradets generelle anvendelse er tekniske anleeg.

Inden for delomradet ma der veere fglgende specifikke anvendelser:
« Regnvands- og klimaanleeg

» Vej- 0g stianleeg

Ad 3.3
Der kan som hovedregel altid etableres tekniske anlaeg til lokalplanomradets egen forsyning, og mindre

bygninger og anleeg, der knytter sig til den generelle anvendelse.
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4. Udstykning

4.1 Udstykning
Omradet kan udstykkes.

4.2 Grundstgrrelser

Grunde til &ben-lav bebyggelse skal udstykkes med en stgrrelse pd min. 700 m2 og hgjst 1.300 m?2 for
den enkelte grund.
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5. Bebyggelsens omfang og placering

5.1 Bebyggelsens omfang
Den maksimale bebyggelsesprocent for aben-lav bebyggelse er fastsat til 30 % for den enkelte grund.

5.2 Bebyggelsens placering
Bebyggelse skal opfares indenfor delomraderne A.

Den pa kortbilag 2 viste byggelinjer, som er defineret som en afstand pa 25 m fra de to sydlige boligveje i
delomrade A, samt en afstand pa 12,5 m fra reekken bevaringsveerdige traeer. Primaer bebyggelse skal
placeres mellem byggelinje og skel til boligvej.

Der ma kun etableres grunde nord for den pa kortbilag 2 viste greense for vejtrafikstgj for 60 km/t safremt
den tilladte kgrehastighed pa Nibevej nedsaettes til 50 km/t.

Ad 5.2
Arealet op til treeraekken friholdes for byggeri for at sikre at treeernes rodnet ikke beskadiges af gravning

og karsel med tunge maskiner.

5.3 Hgjder og etager
Bebyggelsens hgjde ma maks. veere 8,5 meter, og bebyggelse ma opfares i op til 2 etager.

Bebyggelse skal udformes sa kravene til terreenregulering i bestemmelse 7.10 overholdes.

| dele af omradet er der sa store terreenspring pa de enkelte grunde, at de kan udnyttes til at bygge i
forskudte plan.

Ny bebyggelse kan dog ogsa opfares i ét fuldt plan med mulighed for parterreplan. Et parterreplan
defineres som udnyttet kaelderplan med niveaufri adgang til det lavest beliggende terraen pa grunden.

Ad 5.3

STUEPLAN ﬁ'
: STUEPLAN
Der vil som udgangspunkt skulle opfgres byggeri i forskudte plan og/eller parterreplan pa grundene for at

PARTERREFLAN

MULIGHED
FOR KAELDER

‘ MAKSIMAL EYGNINGEHEJIDE

tilpasse byggeriet til terraenet. Der kan opfares parkering/garage i det nederste niveau svarende til
parterreplan.
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6. Bebyggelsens udseende

6.1 Facader
Facader (pa primeert byggeri) skal fremsta i tegl, trae, puds eller som vandskuret. Op til halvdelen af

bygningens samlede facadeareal kan udfares i andre materialer (andre materialer omfatter ogsa dere og
vinduer).

Facader pa beboelsesbygninger, som udfares i tree, ma ikke opfares som bjeelkehuse eller traehuse med
krydsende hjgrnesamlinger.

Facader pa gvrig bebyggelse som garager, carporte, udhuse, skure, drivhuse og tekniske anleeg ma
udfgres i andre materialer end nsevnt ovenfor.

Gavle (pa primeert byggeri) ma ikke udfgres med vandrette materiale skift , derved ma der ikke udfares
gavltrekanter i andet materiale. Dog er sokler undtaget.

Der ma ikke anvendes materialer til facader, der giver afsmitning til regnvand (f.eks. ubehandlet zink,
kobber, bly, trykimpraegneret tree samt tree, der skal overfladebehandles).

Sokler ma udfares i en maks. hgjde af 0,3 m. Saledes skal sokkel- og facademateriale nedtrappes, sa
det tilpasses terraenet.

Ad 6.1
| visse tilfeelde kan der gives tilladelse til anvendelse af metal, som facadebeklaedning, der giver

afsmitning til regnvand (feks. zink, kobber, bly o.1.). Miljgmyndigheden kan dog i det tilfeelde stille krav om
rensning. Der skal derfor etableres saerskilt rensning af dette vand.

Zinktagrender bgr erstattes i det omfang, der er andre lgsninger, der har samme holbarhed, og ikke giver
anledning til afsmitning til regnvand.

Zinktagrender kan accepteres ved mindre inddaekninger og sma flader.

6.2 Tagheeldning
Tage pa primeer bebyggelse skal udferes som saddeltage, tage med ensidig taghaeldning eller som tage,

der syner flade. Saddeltage ma ikke udfgres med hel- og halvvalm.

Tage péa sekundzer bebyggelse kan udfares med andre tagformer.

Ved bebyggelse med saddeltag skal taghaeldningen veere mellem 30 og 45 grader.

Ved bebyggelse med ensidig taghaeldning skal taghaeldningen veere mellem 5 og 10 grader.

Ved bebyggelse med flade tage kan taghaeldningen veere op til 3 grader.

Ad 6.2
Der kan i seerskilte tilfeelde gives tilladelse til anvendelse af metal, der giver afsmitning til regnvandet

(feks. zink, kobber, bly o.1.) Miljlgmyndigheden kan i det tilfeelde stille krav om rensning. Der skal derfor
etableres seerlig rensning af dette vand.
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6.3 Tagbeklaedning
Tage skal deekkes med sedum, tegl, betontagsten, tagpap med listedeekning, skifer eller metalplader.

Der ma ikke anvendes materialer til tagbekleedning, der giver afsmitning til regnvandet (f. eks. zink,
kobber, bly, trykimpraegneret tree samt tree der skal overfladebehandles).

Pa primzer bebyggelse kan dele af tagfladen besta af glas. P4 sekundaer bebyggelse kan hele tagfladen
besta af glas.

Tage ma ikke have en glansveerdi pa over 22.

Ad 6.3
Der kan i seerskilte tilfeelde gives tilladelse til anvendelse af metal, der giver afsmitning til regnvandet

(feks. zink, kobber, bly o.l.). Miljgmyndigheden kan i det tilfeelde stille krav om rensning. Der skal derfor
etableres seerlig rensning af dette vand.

6.4 Solenergianlaeg
Solenergianlaeg (fx solfangere og solceller) skal placeres pa tage. Ved sadeltage eller tage med ensidig

taghaeldning skal anleeggene falge tagets heeldning. Ved flade tage ma anlaeggene ikke have en hgjde,
der overstiger 0,5 meter over den enkelte tagflade.

6.5 Skilte
Skiltning ved boliger ma kun veere i form af almindelig navne- og nummerskiltning.

Eventuel firmaskiltning ma kun veere i form af skilte opsat pa mur ved indgangspartiet. Skiltet ma ikke
veere starre end 30 x 30 cm.
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7. Ubebyggede arealer

7.1 Feelles opholdsarealer
Til ben-lav bebyggelse i delomrade A skal der udlaegges sammenhaengende feelles udendars

opholdsarealer svarende til mindst 10 % af lokalplanomradet samlede areal.

Feelles opholdsarealer til bebyggelse inden for delomrade A skal placeres inden for det pa kortbilag 2
viste delomrade C.

Feelles opholdsarealer skal indrettes og beplantes, sa der opnas en god helhedsvirkning. Hermed
menes, at inventar (lamper, baenke, borde, affaldsstativer, legeredskaber mv.), belsegninger og
beplantning skal udformes og disponeres ud fra en samlet omradedisponering. Det skal samtidig sikres,
at de funktioner, der indpasses, ikke generer hinanden.

I indretningen af feelles opholdsarealer skal indga kampesten og traestammer af egnstypiske og
hjemmehgrende treeer.

Beplantning pa feelles opholdsarealer skal veere med egnstypiske og hjemmehgrende danske arter.

Ad7.1
Eksempler pa arter i Drastrup skov:

. Eg

» Bgag

» Avnbgg

e Ahorn

» Hassel

e Lind

e Tarmvridrgn
* Navr

» Skoveeble
+ Slaen

e Tarst

* Rgad kornel
 Blagren rose
e Vrietorn

» Blad filtrose

Eksempler pa andre arter der ogsa kan anvendes i omradet:

» Seljergn

e Spidslgn

» Fuglekirsebeer

« Alm hvidtjgrn

» Engriflet hvidtjgrn
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e Haeg

» /Eblerose

« Dunet gedeblad
« Benved

» Kvalkved

7.2 Leg og ophold
Feelles opholdsarealer skal indrettes med gode opholdsmuligheder for alle aldersgrupper.

Inden for delomrade B skal der anlaegges legeplads og opholdsomrade pa principiel placering vist som
legeomrade pa Kortbilag 2 og 3.

Inden for delomrade A skal der etableres opholdsmulighed ved udsigtspunkt. Udsigtspunktet er defineret
som det hgjest liggende punkt pa feellesareal, som vist med principiel placering pa Kortbilag 2.
Udsigtspunkt skal ligge i kote 45,5 eller hgjere.

Legeomrader skal indrettes i landskabet, sa de lokale niveauforskelle udnyttes til at skabe
aktivitetsmuligheder.

Ved legeomrade i sydlig del af delomrade B skal der etableres 1-3 bakker med en hgjde pa 1-2 m, som
udformes som gravhgije.

7.3 Treeallé langs grusvej
Der udleegges et min. 5 meter bredt beelte langs lokalplanomradets vestlige graense, som vist i princippet

pa Kortbilag 2. | beeltet skal plantes treeallé med en afstand pa maks. 10 m mellem traeerne. Traeerne
skal plantes minimum 2,5 m fra vejskel.

Alléen skal besta af opstammede traeer. Treearten skal kunne opstammes op til min. 4,5 m for at sikre
frirum for karsel pa vejen.

Ad 7.3
Eksempler pa traeer som kan bruges til allé:

« Smabladet lind

» Engriflet hvidtjgrn
» Avnbgg

» Fuglekirsebeer

e Navr

e Spidslgn

» Sejlergn

7.4 Grgnt forareal langs Nibevej
Det pa Korthilag 2 viste forareal, inden for delomrade C, skal fremsta som et abent grgnt areal, sa udsigt

fra og indsigt til lokalplanomradet sikres. Forarealet skal indrettes med enkeltstaende eller spredte
grupper af forskellige treeer og buske samt urter. Elementer som kampesten og traestammer skal indga i
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indretningen af arealet.

Der skal kunne ledes spildevands- og regnvandsledninger igennem omradet, sa ledning til omradets
forsyning kan ledes langs Nibevej inden for lokalplanomradet.

Ad7.4
Eksempler pa traeer som kan bruges til grant areal:

« Smabladet lind
» Engriflet hvidtjgrn
» Avnbgg

» Fuglekirsebeer

e Navr

» Spidslgn

» Sejlergn

7.5 Eksisterende beplantning
Raekken af eksisterende treeer langs sydgstlig kant af lokalplanomradet vist pa Kortbilag 2 skal bevares.

7.6 Hegn og landskabskant
Ved aben-lav bebyggelse skal hegn i skel mod veje, stier, opholdsarealer og naboer veaere levende hegn i

form af haek. Haekke kan suppleres med et let trddhegn péa indvendig side med hgjst samme hgjde, som
den fuldt udvoksede haek, dog maks. 1,80 meter. Heekke mellem nabogrunde skal placeres i skel.
Haekke mod veje og stier skal plantes mindst 30 cm inde pa egen grund.

Undtaget fra bestemmelsen ovenfor er hegning i skel, som ligger langs den pa Kortbilag 2 viste
landskabskant, som faglger de dele af afgraensningen for delomrade A, som stader op til delomrade B, C
og busvendeplads ved Nibevej. | disse skel er der ikke fastsat hgjdebegraensning pa beplantning.
Beplantning i landskabskanten skal veere en blanding af enten flere arter eller forskellige typer
beplantning som f.eks. fritvoksende haek, buske og traeer, sa der dannes en varieret overgang fra
parcelhushaverne til de omkringliggende gr@nne arealer.

Ad 7.6
Intentionen med landskabskanten er at markerer overgangen fra boligerne til de omkringliggende grgnne

arealer og styrke disses naturpreeg.

Hegn langs veje, stier og opholdsarealer skal vedligeholdes saledes, at de ikke vokser ud over skellet, jf.
Hegnslovens § 11.

7.7 Vejtreeer og soliteere treeer
Der skal plantes klynger af mindre vejtraeer langs stamvej A-A.

Vejtraeer skal bestd af en kombination af minimum 3 forskellige hjemmehgrende arter.
Vejtreeer skal sikres et plantebed pa min. 2 x 2 meter for at sikre gode vaekstvilkar.

Treeerne skal opstammes til 4,5 m for at sikre oversigtsforhold for trafikanter.
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Nar treeerne er fuldt udvokset, skal de veere ensartet i stgrrelse.

Der skal plantes solitzere traeer i princippet vist pa Kortbilag 2 inden for delomrade A og B. Soliteere treeer
langs med sti d-d skal markere Frejlevstien. | den sydlige del af delomrade C skal soliteere traeer skall
skabe et varieret skovbryn i forleengelse af Drastrup Skov og skal besta af mindst 3 forskellige
hjemmehgrende arter. Se egnede eksempler i bestemmelseskommentar.

Ad 7.7
Eksempler pa treeer som kan bruges til vejtraeer:

« Smabladet lind
» Engriflet hvidtjgrn
» Avnbgg

» Fuglekirsebeer

e Navr

e Spidslgn

» Sejlergn

7.8 Udsigt og oversigt
For at sikre udsigten til fiordlandskabet fra udsigtspunktet vist i princip pa kortbilag 2, skal der sikres en

udsigtskile fra sydlige kant af lokalplanomradet med retning omtrentlig mod nord. Udsigtspunktet skal
ligge i kote 45 eller hgjere og indrettes med mulighed for ophold. Udsigtskilen skal udlaegges med
varierende bredde pa:

« min. 10 m ved udsigtspunktet,
« min. 20 mi en afstand af 30 m nord for udsigtspunktet og
« min. 5 m generelt, som vist i princippet pa kortbilag 2.

Inden for det pa Kortbilag 2 viste areal med lav beplantning skal friholdes for hgj teet beplantning, og der
ma ikke plantes arter af treeer og buske, som i fuldt udvokset tilstand opnar en hgjde pa over 2,50 m.
Soliteere traeer og reekken af eksisterende bevaringsveerdige traeer vist pa kortbilag 2 er undtaget for
hgjdekrav.

7.9 Terraenregulering i forbindelse med byggemodning
Der ma inden for lokalplanomradet foretages terreenregulering i forbindelse med byggemodningen og

vejanleeg.

Udgangspunktet for en terreenregulering i forbindelse med byggemodningen er, at denne skal veere med
til at understrege og fremhaeve de naturlige landskabstraek.

Ved skraningsanlaeg pa 1:3 eller stejlere skal der sikres areal pa samlet 1 m i top og bund til afrunding af
anleegget.

Skraningsanlaeg pa 1:2 eller stejlere skal tilplantes med buske for at slgre den markante stigning.
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Terraenreguleringer, der er ngdvendige af hensyn til kloakeringsforhold, regnvandsbassin, cykelstier mv.,
skal derfor tilpasses omradets overordnede terreenforhold sadan, at terreenforlgbet fremstar naturligt og
harmonisk.

Plan for terreenregulering skal godkendes af Aalborg Kommune sammen med byggemodningsprojektet.

Ad 7.9
Baggrunden for at det nuveerende terraen skal bevares, er et gnske om at bibeholde landskabets

naturlige forlgb. Safremt der udvikles i et omrade, hvor terreenet ikke er naturligt, kan der veere et gnske
om at tilbagefare til omradets tidligere terraenformer.

Lokalplanens disponering er udarbejdet, sa veje og stier som hovedprincip ikke skaeres ind i terraenet,
hvorved der forekommer unaturlige, tekniske skraningsanlaeg, men i stedet etableres i det eksisterende
terreen og tilpasses omradets udformning.

| forbindelse med godkendelse af byggemodning fastseettes niveauplan for de enkelte grunde.

Nedenstaende illustration viser princip for pladskrav til afrunding af skraningsanlaeg pa 1:3 eller stejlere.

1 Meter - -

1 Meter

0

For skraningsanleeg 1:2 kan 1 hgjdemeter i et rent teknisk anlaeg afvikles pa 2 meter (gverst). Generelt
gnskes dog et landskab, der fremstar tilnaermet naturligt terreen med glidende overgange. Saledes skal 1
hgjdemeter med skraningsanleeg 1:2 optage mindst 3 leengdemeter grundet pladsoptag til blgde
overgang (bla ramme, nederst)
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1 Meter

0

0 1 2 Meter

Pa ovenstaende illustration vises, hvordan skraningsanleeg pa 1:2 eller stejlere skal tilplantes med buske
for at slgre den markante stigning.

7.10 Terraenregulering efter byggemodning
For hele lokalplanomradet gzelder, at det eksisterende terraen efter fuldfart byggemodning sa vidt muligt

skal bevares ved opfarelse af byggeri.

Terreenreguleringer skal tilstraebes udfart pa en sddan made, at de fremstar naturlige i forhold til
grundens terraenforlgb efter fuldfgrt byggemodning, og at tilpasninger udfgres blgdt afrundet.

Terrsenet ma dermed ikke planeres for at tilpasse sig bebyggelse og haveanlaeg, men bebyggelsen skal
tilpasses det skranende terrzen, ligesom haveanlaeg skal etableres, sa det udnytter terreenforlgbet.

Terreen i skel ma ikke reguleres.

Terraenreguleringer i skelbreemmen, indtil 2,5 m fra skel, ma ikke reguleres til en stejlere haeldning end
1:3.

Terreenreguleringer ma ikke overstige +/- 0,5 meter i forhold til eksisterende terraen efter fuldfart
byggemodning.

Starre pafyldninger kan ikke tillades.
Skraningsanlaeg ma ikke etableres med en stejlere haeldning end 1:3.

Der kan etableres stgttemure i tilknytning til boliger med en hgjde pa maksimalt 0,5 m. over fremtidigt
terreen. Der ma ikke etableres stgttemure neermere skel end 2,5 m.

Ad 7.10
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Baggrunden for, at det nuvaerende terraen skal bevares, er et gnske om at bibeholde landskabets
naturlige forlgb.

Baggrunden for bestemmelser om terraen er, at det gnskes, at bebyggelsen tilpasses grundens
udformning og terraenforlgb.

Der er iszer fokus pa hvordan terreenet afvikles teet pa naboskel i og med, at der ikke gnskes
en terrassering af terreenet i lokalplanomradet.

Der vil som udgangspunkt skulle opfgres byggeri i forskudte plan og/eller parterreplan pa grundene for at
tilpasse byggeriet til terraenet. Nedenstaende illustration viser, hvordan bebyggelse kan tilpasses
naturligt terraen (se bort fra markeringer af byggefelt).

— - Byggefelt
= — = = - Skel

Stueplan
Stueplan

Total bygningshejde

— — — — - Skel
— — — - Byggefelt

- - Byggefelt
= = = = -Skel

Stueplan

- — - Byggefelt

Total bygningshejde

g&ﬂ'

Parter

S - |

Lokalplanens disponering er udarbejdet, sa veje og stier som hovedprincip ikke skaeres ind i terreenet,
hvorved der forekommer unaturlige, tekniske skraningsanleaeg, men i stedet etableres i det eksisterende
terreen og tilpasses omradets udformning.

| forbindelse med godkendelse af byggemodning fastseettes niveauplan for de enkelte grunde.

Det anbefales at placere bebyggelse pa langs af hgjdekurverne for at udnytte terrsenforlgbet, ligesom
det anbefales at placere bebyggelse pa den del af grunden med de mindste terreenforskelle.

Nar bebyggelsen tilpasses grunden, kan et skrdnende terreen blive en kvalitet, som gar byggeriet mere
speendende og oplevelsesrigt.
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At tilpasse et byggeri til et skrdnende eller kuperet terreen giver szerlige muligheder for at bygge i flere
niveauer/etager.

Hvis du kaber en skrdnende grund ma du forvente at fa en skranende have.

Hvis du vil terreenregulere pa din grund vil det altid veere en god idé at snakke med dine naboer og
kommunen om dine planer far der pabegyndes.
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8. Veje, stier og parkering

8.1 Vejadgang
Vejadgang skal ske fra Nibevej, som vist pa Kortbilag 2.

8.2 Veje
Veje skal anlaegges som vist i princippet pa Kortbilag 2.

Veje skal indrettes til 30 km/t, og eventuelle fartbegraensende foranstaltninger skal fastseettes i
samarbejde med vejmyndigheden.

Ved kryds skal der sikres de ngdvendige oversigtsforhold iht. geeldende vejregler.
Rabatter der stader op til boliggrunde skal have en maks. haldning pa 1:3.

Stamvej a-a
Stamvej a-a, som er vist med en principiel placering pa Kortbilag 2, skal udleegges i en bredde pa min.
11,00 meter. Vejen skal anlsegges med min. 5,50 meter kgrebane, min. 1,50 meter bredt fortov, min. 2,00

meter rabat med treeer langs vejens gstlige side og 1 meter rabat langs vejens vestlige side, som vist i
princippet pa illustrationen nedenfor.
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11,00 m

RABAT// GREFT K@REBANE VEITREER FORTOV ~ RABAT
1,50 M 5,50 M 2,00 M 150M  050M

Hvor stamvej a-a krydser med cykel- og gangstien d-d, som er vist med en principiel placering pa
Kortbilag 2, skal der etableres hastighedsdaempende foranstaltninger i princippet som vist pa Kortbilag 2.

Boligveje b-b
Boligveje b-b, som er vist med en principiel placering pa Kortbilag 2, skal udlaegges i en bredde pa ca.

8,50 meter. Vejene skal anleegges med min. 5,50 meter kgrebane, min. 1,50 meter bredt fortov og 0,75
meter rabat i hver side af vejen, som vist i princippet pd illustrationen nedenfor.
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8,50 m

i

RABAT K@REBANE FORTOV RABAT
0,75 m 550 m 1,50 m 0,75 m

Hvor boligvej b-b krydser med cykel- og gangstien e-e, som er vist med en principiel placering pa
Kortbilag 2, skal der etableres hastighedsdeempende foranstaltninger i princippet som vist pa Kortbilag 2.

For enden af boligveje skal der vaere vendemulighed for en 12 meter lastbil i princippet som vist pa
Kortbilag 2.

Ad 8.2
Med "i princippet" menes, at vejene kan flyttes nogle meter ved udarbejdelsen af det endelige vejprojekt.

8.3 Stier
Stier skal anlaegges som vist i princippet pa Kortbilag 2.

Cykel- og gangstier d-d og e-e

Cykel- og gangstierne d-d og e-e, som er vist med en principiel placering pa Kortbilag 2, skal udlaegges
med en bredde pa min. 5,00 meter og skal placeres i landskabet sa der opnas lavest mulige stigning
langs stiernes trace.

Stierne skal udfares i asfalt i en bredde pa min. 3,00 meter og med rabat til hver side. Stierne skal
udfgres med belysning.

Stier

Stier, som er vist pa Kortbilag 2, skal udlaegges med en bredde pa min. 2,50 meter. Stierne skal
anleegges med grus eller en anden vandgennemtreengelig beleegning i en bredde pa min. 1,50 m. og
med rabat til hver side.

Ad 8.3
Med "i princippet” menes, at stien kan flyttes nogle meter i forbindelse med den endelige fastlseggelse af

stiforlgbet.
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Der skal formentlig etableres regn- og spildevandsledninger gennem stiarealet i forbindelse med sti d-d,
og lokalplanen udleegger derfor et areal til stiudlaeg pa min. 5 meter for at sikre plads til
kloakledningerne.

8.4 Parkering
Aben-lav bebyggelse

Der skal udlaegges parkeringsareal svarende til mindst 2 parkeringspladser pr. aben-lav bolig.
Parkering til skal etableres pa egen grund.

Teet-lav bebyggelse
Der skal udleegges parkeringsareal svarende til mindst 1,5 parkeringsplads pr. teet-lav bolig.

Parkering skal etableres pa egen grund eller som feellesparkering inden for delomrade B.
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9. Tekniske anlaeg

9.1 Opvarmning
Omradet kan forsynes med kollektiv varmeforsyning efter Aalborg Kommunes anvisning.

Ad 9.1
For at sikre lavest mulig CO»-udledning anbefales det, at byggeriet tilsluttes kollektiv varmeforsyning.

9.2 Kloakering
Lokalplanomradet skal kloakeres iht. Aalborg Kommunes spildevandsplan.

Ad 9.2
Spildevandsplanen giver en samlet oversigt over den nuvaerende og planlagte spildevandshandtering i

Aalborg Kommune.

Fra separatkloakerede omrader afledes husspildevand til renseanlaeg, mens tag- og overfladevand
afledes til vandlgb, sg eller fjord.

Nye byomrader skal som udgangspunkt vaere separatkloakerede.

9.3 Regnvand
Der skal etableres et regnvandsbassin for hele lokalplanomradet, der kan forsinke regnvandet inden det

ledes videre til rensning udenfor lokalplanomradet og derefter afledes til recipient.
Regnvandsbassinet er vist med en principiel placering og udstraekning pa Kortbilag 2.

Regnvandsbassinet skal anleegges med rekreativ karakter. Bassinets sider skal af sikkerhedsmaessige
arsager udformes med svag heeldning pa 1:5, da bassinet ikke ma indhegnes. 20 % af bassinets
omkreds kan udfares med heeldning pa maks. 1:3.

Regnvandsbassinet skal anlaegges pa en made, sa der ikke sker nedsivning af regnvand, fx med bund
og sider udfgrt med membran af ler eller plastik.

Der skal sikres servicevej til regnvandsbassinet i princippet som vist pa Kortbilag 2.

Der ma ikke anvendes metal, der giver afsmitning (feks. bly, zink, kobber o.1.), som tagbeklaedning eller
facadebekleedning. Hvis der i seerlige tilfeelde gives tilladelse til anvendelse af metal, der giver
afsmitning, skal der etableres en seerskilt rensning af dette vand.

Ad 9.3
Handtering af regnvand kan som regel ske ved indpasning af forskellige typer af LAR-lgsninger i

bebyggelsen, fx regnbede, vandrender, permeable belaegning, spejlbassiner mv.

Nedsivning af overfladevand inden for 300 meter fra en vandforsyningsboring til et alment vandvaerk er
kun mulig, hvis der forud er foretaget en konkret vurdering af forureningsrisici i forhold til
grundvandsressourcen.

Renselgsning ved anvendelse af materialer, der giver afsmitning, skal godkendes af Aalborg Kommune.
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Da lokalplanomradet ligger indenfor 13 km sikkerhedszonen for Flyvestation Aalborg/Aalborg Lufthavns
landingsbaner, skal etablering, retablering eller oprensning af anlaeg, der kan tiltreekke fugle, sendes til

hgring hos Forsvarsministeriets Ejendomsstyrelse inden der kan gives tilladelse. Eventuel dispensation
fra 9.3 kan kun ske efter dialog med og godkendelse fra Forsvarsministeriets Ejendomsstyrelse.

For landskabeligt tilpassede bassiner ma skraningsanleeg generelt ikke veere stejlere end 1:5, som vist
pa nedenstdende illustration.

1 Meter

0 1 2 3 4 5 Meter

9.4 Affald
Ved projektering skal der indtaenkes affaldslgsninger. Den enkelte Igsning skal tilpasses bebyggelsen
med plads til opbevaring og transport, men kan udformes pa forskellige méader.

Ad 9.4
Kgreveje og vendepladser, samt transportvejene mellem afhentningssted og renovationsbilerne, skal

indrettes efter geeldende regulativer.

Af hensyn til arbejdsmiljget skal transportvejene mellem afhentningssted og renovationsbilerne ligeledes
leve op til kravene i regulativerne.

Regulativerne samt yderligere oplysninger findes pa www.aalborgforsyning.dk/renovation

9.5 Antenner, paraboler o.l.
Individuelle antenner og paraboler ma ikke vaere synlige fra offentlige vej.

9.6 Ledninger, kabler mv.
Ledninger til el, telefon, antenner og lignende skal fremfares under terraen.
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10. Miljg

10.1 Stgj fra trafik
| omradet skal ny bebyggelse og arealer til stajfalsomme formal, som fx boliger og opholdsarealer

udformes pa en made, der sikrer, at stgjniveauet fra trafikken overholder Miljgstyrelsens vejledende
greenseveerdier.

Afgreensning af delomrade A mod Nibevej forudseetter at hastigheden nedseettes fra 60 km/t til 50 km/t.
Safremt at hastighedsbegraensningen ikke nedseettes, vil boliggrundende kun kunne udstykkes til
stgjgraensen vist pa Kortbilag 2.

Ad 10.1
| forbindelse med byggeansggning skal stgjniveauet dokumenteres ved beregninger.

Fremtidig kersel med busser pa busvendeplads ved Nibevej skal indgé i stajredegarelse.
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11. Grundejerforening

11.1 Grundejerforening
Der skal oprettes grundejerforening med medlemspligt for alle grundejere indenfor lokalplanomradet.

Grundejerforeningerne har pligt til vederlagsfrit at tage skade pa feellesarealerne, herunder feelles
opholdsarealer, vej- og stiarealer, beplantningsbaelte mv.

11.2 Opgaver
Grundejerforeningen skal foresta drift og vedligeholdelse af beplantning, adgangsveje, belysning,

feellesanleeg og stier. Drift og vedligeholdelse af veje og stier omfatter tillige renholdelse, snerydning og
glatfgrebekeempelse samt afvanding, herunder vedligehold af rendestensbrgnde og lignende med
tilhgrende ledninger, der fgrer frem til offentlige regnvandsledninger.

Grundejerforeningen skal i gvrigt foresta de opgaver, som i medfgr af lovgivningen henleegges til
foreningen.

11.3 Vedteegter
Grundejerforeningens vedteegter og eendringer heraf skal godkendes af Aalborg Kommune.

11.4 Oprettelse
Grundejerforeningerne skal oprettes ved salg eller, nar Aalborg Kommune kreever det.

11.5 Foreningens stgrrelse
Grundejerforeningerne skal, hvis Aalborg Kommune kraever det, optage medlemmer fra tilgraensende

omrader, sammenslutte sig med en eller flere bestaende grundejerforeninger for tilgraensende omrader
eller opdele foreningen i to eller flere selvsteendige foreninger.
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12. Betingelser for ibrugtagning

12.1 Betingelser, hele omradet
Ny bebyggelse eller aendret anvendelse af ubebyggede arealer ma ikke tages i brug uden Aalborg
Kommunes tilladelse, for:

» Veje er anlagt i overensstemmelse med pkt. 8.1 og 8.2

» Stier er anlagt i overensstemmelse med pkt. 8.3

» Parkering er anlagt i overensstemmelse med pkt. 8.4

» Beplantning og anleeg af feellesarealer mv. er udfart i overensstemmelse med pkt. 7.1, 7.2, 7.3, 7.4 og
7.7

» Bebyggelsen er separatkloakeret og tilsluttet kloaksystemet efter Aalborg Kommunes anvisning

» Det er dokumenteret, at de vejledende graenseveerdier for stgj er overholdt, jf. pkt. 10.1
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13. Lokalplan og byplanvedtaegt

13.1 Opheaevelse af lokalplan
Ingen eksisterende lokalplan eller byplanvedteegt.
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14. Servitutter

14.1 Opheevelse af servitutter
Der ophaeves ingen servitutter.
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15. Retsvirkninger

15.1 Endelig vedtagelse og bekendtgarelse
Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentligt bekendtgjort, ma ejendomme, der er omfattet af planen,

kun udstykkes, bebygges eller anvendes i overensstemmelse med planen.

15.2 Eksisterende lovlige forhold
Den nuvaerende lovlige anvendelse af ejendomme i lokalplanomradet kan fortsaette som hidtil.

15.3 Handlepligt
Lokalplanen medfgrer ikke i sig selv, at anleeg mv., som er indeholdt i planen, skal etableres.

15.4 Dispensationer
Kommunen kan meddele dispensationer, der ikke er i strid med planens principper.

15.5 Naboorientering
Skgnnes en ansggning om dispensation at bergre naboer, skal der foretages en naboorientering, far

dispensationen kan gives.

15.6 Ny lokalplan
Nyt byggeri, anlaeg og eendret anvendelse, som er i strid med planens principper, kan kun etableres ved

udarbejdelse af en ny lokalplan.

15.7 Ekspropriation
Indenfor en 5 arig periode fra den endeligt vedtagne lokalplan er offentligt bekendtgjort, kan kommunen

foretage ekspropriation af privat ejendom efter planlovens 847, hvis det er ngdvendigt for at virkeliggare
lokalplanen. Se afsnittet "Anden planleegning” under "Redeggrelse" for mere information.

15.8 Overtagelsespligt
Hvis en ejendom, der er udlagt til offentlige formal eller omfattet af bestemmelser om bevaring af

bebyggelse, indebaerer, at ejeren ikke kan bruge ejendommen pa en gkonomisk rimelig made, kan
ejeren under visse omsteendigheder kraeve, at kommunen overtager den.
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Forhold til anden planlaegning og lovgivning

| redeggrelsen for anden planlaegning og lovgivning beskrives en reekke forhold, der har betydning for
udformning af lokalplanen og lokalplanens virkeligggrelse. Det geelder bl.a. lokalplanens forhold til
kommuneplanen og til anden lovgivning, som fx naturbeskyttelsesloven eller miljglovgivningen.

Denne del er ikke juridisk bindende.
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Anden planlaegning

Formalet med dette afsnit er at give det bedst mulige grundlag for at vurdere planen i en starre
sammenhaeng.

Kommuneplan
Kommuneplanen indeholder bade en raekke generelle retningslinier for kommunens udvikling samt en

raekke specifikke bestemmelser om de enkelte omrader i form af kommuneplanrammer.
Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens retningslinjer og rammer.

Lokalplanen er omfattet af kommuneplanens rammeomrader 6.3.B10 Vest for den grgnne grusgrav og
6.3.R2 Den Grgnne Grusgrav. | den del af lokalplanomradet, som er omfattet af rammeomrade 6.3.R2
Den Grgnne Grusgrav er der kun udlagt rekreative arealer og stier.

Flyvestation Aalborg/Aalborg Lufthavn

Lokalplanen giver mulighed for etablering af regnvandsbassin, forsinkelsesbassin mv. indenfor 13 km
sikkerhedszonen for Flyvestation Aalborg/Aalborg Lufthavns landingsbaner. | henhold til "Oversigt over
nationale interesser i kommuneplanleegning” samt EU Forordning nr. 139/2014 af 12. februar 2014 ma
der ikke planleegges for anleeg, der kan tiltreekke fugle indenfor 13 km sikkerhedszone, uden
godkendelse fra Forsvarsministeriets Ejendomsstyrelse.

Kommuneplanens retningslinje 13.6 Aalborg Lufthavn fastseetter begraensninger og hensyn ved
etablering af anleeg, der kan tiltreekke fugle. Her fastsaettes ogsa at etablering, retablering eller
oprensning af sddanne anlaeg skal til hgring hos Forsvarsministeriets Ejendomsstyrelse inden der kan
gives tilladelse.

Miljgvurdering af planer
"Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)" indeholder kriterier for
hvilke planer, der kreever udarbejdelse af en miljgrapport.

Lovens formal er at sikre et hgjt niveau af miljgbeskyttelse, at integrere milijghensyn i planleegningen, og
at fremme baeredygtig udvikling.

Der skal laves miljgrapporter for planer, som omhandler store og miljgbelastende projekter listet i lovens
Bilag 1 og 2, eller som pavirker et internationalt naturbeskyttelsesomrade.

For mindre planer, som kun omfatter et mindre omrade eller som kun indeholder mindre aendringer,
kan miljgrapporten undlades, hvis planen ikke forventes at fa vaesentlig indvirkning pa miljget.

For at danne et overblik over, om lokalplanen kan fa en vaesentlig indvirkning pa miljget, er der foretaget
en miljgscreening. | forbindelse med screeningen er bergrte myndigheder hart.

Resultatet er, at der ikke skal udarbejdes en miljgrapport, da miljgscreeningen viser, at der ikke forventes
vaesentlig indvirkning pa miljget. Screeningen findes i afsnittet "Miljgscreening"”, som kan ses sammen
med den digitale lokalplan.

Miljgvurdering af konkrete projekter (VVM)
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I "lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)" er det pa Bilag 1 og 2
defineret, hvilke konkrete projekter og anlaeg, som skal vurderes for, om de kan fa vaesentlig indvirkning
pa miljget. Der skal laves en miljgkonsekvensrapport for anlaegsprojekter, som forventes at kunne
pavirke miljget vaesentligt. Rapporten skal i haring og godkendes, inden bygherren kan fa tilladelse til at
ga i gang med projektet.

Pa nuveerende tidspunkt omfatter lokalplanen ikke et projekt eller anleeg pa Bilag 1 eller 2 i ovennzevnte
lov. Derfor er der ikke udarbejdet en screening eller en milijgkonsekvensrapport. Nar det endelige bygge-
eller anleegsprojektet er kendt, kan det dog vise sig at udlgse en screening for en vurdering af, om
projektet har en vaesentlig indvirkning pa miljget.

Natura 2000-omrader
EU’s naturbeskyttelsesdirektiver, fuglebeskyttelsesdirektivet og habitatdirektivet paleegger EU's

medlemslande at bevare en raekke arter og naturtyper, som er sjeeldne, truede eller karakteristiske for
EU-landene. Det skal ske ved at udpege szerlige omrader, hvor disse arter og naturtyper er
beskyttede. Habitatomraderne og fuglebeskyttelsesomraderne udger tiilsammen Natura 2000-
omraderne.

Det er myndighedens ansvar at sikre sig, at der er tilvejebragt tilstraekkelige oplysninger til at afgare, om
planen/projektet kan skade et Natura 2000-omrade.

Neermeste Natura 2000-omrade er N15 Nibe Bredning, Halkeer Adal og Senderup Adal, som ligger ca. 4
km fra lokalplanomradet. Som fglge af den betydelige afstand til Natura 2000-omradet vurderes, at
planlaegningen hverken i sig selv eller sammen med andre planer og projekter vil medfare forstyrrende
pavirkning ind i Natura 2000-omradet.

Bilag IV-arter
Bilag IV i EU's habitatdirektiv indeholder en liste over udvalgte dyre- og plantearter, som

medlemslandene er forpligtet til generelt at beskytte, bade inden for og uden for Natura 2000-omraderne.
Der er forbud mod opgravning og @deleeggelse af plantearterne og mod forstyrrelse og gdelaeggelse af
dyrearterne og deres yngle- og rasteomrader.

Lokalplanen ligger inden for udbredelsesomrade for en raekke arter opfart pa habitatdirektivets bilag IV.
Starstedelen af arealet er intensivt dyrket landbrugsjord, og derudover er der greesareal og fa traeer. Det
vurderes, at lokalplanomradet ikke opfylder betingelserne som yngle- eller rasteomrade for bilag IV-arter.
Treeerne inden for omradet er ikke gamle, potentielle yngletraeer. Det kan dog ikke udelukkes, at der vil
kunne treeffes fouragerende flagermus i omradet. Den aktuelle mark vurderes at veere uden vaesentlig
betydning i den sammenhaeng, da intensivt dyrket landbrugsjord er uden vaesentlig forekomst af
byttedyr.

Ekspropriation til virkeliggarelse af lokalplan
Byradet kan i medfar af § 47 i planloven ekspropriere privat ejendom eller private rettigheder over fast

ejendom, nar ekspropriation vil veere af vaesentlig betydning for virkeliggarelsen af en lokalplan og for
varetagelsen af almene samfundsinteresser.

Det forventes ikke at blive aktuelt at ekspropriere i forbindelse med denne lokalplan.
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Hvis det mod forventning skulle blive aktuelt at ekspropriere, kan det ske efter planloven p& baggrund af
en reekke betingelser. Heraf kan fglgende seerligt fremhaeves:

« Der skal foreligge en vedtaget og offentligt bekendtgjort lokalplan (eller byplanvedteegt) pa det
tidspunkt, hvor der treeffes beslutning om ekspropriation.

» Lokalplanen skal indeholde praecise og detaljerede bestemmelser om det projekt, der gnskes
gennemfart.

 Ekspropriation kan kun ske inden for det omrade, som omfattes af lokalplanen.

« Nadvendige tilladelser og dispensationer til realisering af ekspropriationsformalet skal veere meddelt
pa ekspropriationstidspunktet.

» Ekspropriation i planloven kan ske til offentlige formal eller til fordel for en privat aktar, hvis
ekspropriationen i gvrigt tjener almene samfundsinteresser. Der geelder imidlertid et skaerpet
ngdvendighedskrav, hvis ekspropriation skal ske til fordel for private.

» Ekspropriationens formal ma ikke kunne opnas med mindre indgribende midler, for eksempel ved en
frivillig aftale med den bergrte lodsejer. Ekspropriationen ma ikke omfatte et starre areal end
nadvendigt. Hvis lodsejeren eller nogen, ejeren har indgaet aftale med, selv vil og kan foresta
virkeliggarelsen, kan der heller ikke eksproprieres. Det er desuden en betingelse, at der skal veere et
aktuelt behov for virkeligggrelse af de foranstaltninger, som lokalplanen giver de planmaessige
rammer for.

« Ekspropriation skal veere ngdvendig og tidsmaessig aktuel for realisering af ekspropriationsformalet,
ligesom indgrebet og betydningen heraf for den ejer af ejendom, som vil skulle eksproprieres, skal sta
i et rimeligt forhold til de almene samfundsinteresser, som forfaglges med ekspropriationen. Kravet om
rimelighed og forholdsmaessighed ma saledes vurderes konkret med hensyn til indgrebets karakter og
betydning for de involverede.

» For lokalplaner vedtaget efter 1. januar 2019 geelder, at kommunens mulighed for at foretage
ekspropriation bortfalder 5 ar efter, at planen er offentliggjort.

Proceduren for ekspropriation i medfar af en lokalplan falger reglerne for ekspropriation i vejlovens 88§
99-102. Det indebeerer bl.a.:

« at kommunen har ansvaret for at tilvejebringe grundlaget for ekspropriation inklusive arealfortegnelse
0g ekspropriationsplan,

« at kommunen skal offentligggre et tidspunkt mv. for en sdkaldt astedsforretning og indvarsle ejere
m.fl. hertil med mindst fire ugers varsel,

« at kommunen skal afholde astedsforretning, hvor ejere m.fl. er indkaldt, og hvor grundlaget for
ekspropriationen gennemgas,

« at kommunen under astedsforretningen kan fremsaette erstatningsforslag over for ejere m.fl., og at
ejere m.fl. kan acceptere erstatningsforslag med forbehold for ekspropriationens fremme,

« at ejere m.fl. inden for en frist pa fire uger efter astedsforretningen kan komme med bemazerkninger til
den planlagte ekspropriation,

« at kommunalbestyrelsen som hovedregel farst efter udlgbet af fristen pa fire uger efter
astedsforretningen kan traeffe beslutning om ekspropriation, og at kommunalbestyrelsen i forbindelse
med ekspropriationsbeslutningen kan fremseette erstatningsforslag over for ejere m.fl.,

« at ejere m.fl. kan klage til Planklagenaevnet over lovligheden af ekspropriationsbeslutningen, og
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« at kommunen har pligt til at sgrge for, at erstatningen fastsaettes ved taksation, hvis der ikke kan
opnas aftale om erstatning. Sagen skal indbringes til taksationsmyndigheden senest otte uger efter, at
ekspropriationsbeslutningen er meddelt og — i tilfeelde af klage over ekspropriationsbeslutningen —
senest fire uger efter endelig afggrelse af klagesagen.

En mere detaljeret gennemgang af betingelserne for ekspropriation og processen herfor kan bl.a.
findes pa Erhvervsstyrelsens hjiemmeside.

Vandforsyningsplan
Lokalplanomradet ligger inden for naturligt forsyningsomrade til Frejlev Vandveerk, hvorfor nyopfarte

ejendomme pa arealet skal forsynes fra vandvaerket jf. Aalborg Kommunes Vandforsyningsplan.
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Anden lovgivning

| dette afsnit gives der en oversigt over, hvordan planen forholder sig til andre love end Planloven.

Trafikregulering

Vejanlaeg/vejadgang

Udfgrelse af vejanlaeg, der kan have vaesentlig betydning for feerdslens sikkerhed og afvikling, herunder
om anlaeg af parkeringspladser og holdepladser for busser, kan ikke ske uden godkendelse fra
vejmyndigheden og med politiets samtykke jf. Faerdselslovens § 100.

Feerdselsregulering

Feerdselsindskraenkninger og adgang til anvendelse af afmaerkning, der er naevnt i feerdselslovens § 95,
pa private veje, udfares efter feerdselslovens bestemmelser i 8§ 92-92c og 97, og kan ikke ske uden
samtykke fra vejmyndigheden og/eller politiet.

Arkeaeologi
Hvis der under anlaegsarbejde findes spor af fortidsminder, skal arbejdet standses i det omfang, det

bergrer fortidsmindet, og fundet straks meldes til Nordjyllands Historiske Museum, jf. museumsloven.

Forud for pabegyndelse af bygge- eller anleegsarbejder kan bygherren, i henhold til museumslovens §
25, anmode Nordjyllands Historiske Museum om at tage stilling til hvorvidt arbejdet vil bergre vaesentlige
fortidsminder. Museet skal herpd, inden en tidsfrist pa 4 uger, komme med en udtalelse om dette.

Udgiften til arkivarisk kontrol og en mindre arkaeologisk forundersggelse afholdes af museet, mens
udgiften til en eventuel stgrre forundersggelse afholdes af bygherren eller den, for hvis regning
jordarbejdet udfgres, jf. museumslovens § 26, stk. 1-2.

Skovbyggelinje
Realisering af lokalplanen forudseetter, at Naturstyrelsen ophaever skovbyggelinjen.

Landbrugspligt

Der er landbrugspligt pa den del af lokalplanomradet, der er i landzone, se Korthilag 1. Der ma derfor
ikke foretages aendringer af eksisterende forhold, fgr Landbrugsstyrelsen har godkendt, at land-
brugspligten ophaeves for dette areal.

Ophaevelsen af landbrugspligten sker i forbindelse med Geodatastyrelsens godkendelse af
udstykningen. Landbrugsstyrelsen kan i forbindelse med opheevelsen af landbrugspligten stille
betingelser i medfgr af Landbrugsloven vedrgrende jordens drift og/eller afheendelse af ejendommens
gvrige jorder til sammenlaegning med anden landbrugsejendom.

Jordforurening
Hvis der i forbindelse med bygge- og anleegsarbejde konstateres tegn pa jordforurening, skal arbejdet

standses og Aalborg Kommune underrettes. Herefter vurderes det, om der skal fastsaettes vilkar inden
arbejdet kan genoptages. Der henvises til miljgbeskyttelseslovens § 21 og jordforureningslovens § 71.

| 2008 blev begrebet omradeklassificering indfgrt i jordforureningsloven. Omradeklassificering omfatter
de omrader, hvor jorden kan veere lettere forurenet. Som udgangspunkt er al jord indenfor byzone
klassificeret som muligt lettere forurenet.
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| praksis betyder omradeklassificering, at grundejeren har pligt til at undersgge jorden, inden den kares
bort fra en omradeklassificeret ejendom, og at jordflytning skal anmeldes til kommunen. Formalet med
dette er at sikre, at lettere forurenet jord ikke bliver spredt til uforurenede arealer.

Man finder kortet med de omradeklassificerede grunde via kommunens hjemmeside www.aalborg.dk.

Grundvandsbeskyttelse
Lokalplanomradet ligger i omrade med seerlige drikkevandsinteresser (OSD), men uden for

indvindingsoplande til almene vandveerker og kildepladszoner.

Der skal tages hensyn til drikkevandsinteresserne i forbindelse med anvendelse til boligformal og
rekreative interesser.

Der er registreret 4 miljgboringer pa arealet eller i umiddelbar nserhed (DGU nr. 34.1878, 34.1877,
34.1636, 34.1639). Boringer der ikke har en aktiv anvendelse eller formal skal slgjfes efter forskrifterne i
boringsbekendtggrelsen. Det er ogsa tilfaeldet, hvis der findes gvrige boringer der henstar ubenyttet pa
arealet.

Grundvandsseankning
Séafremt der i forbindelse med byggeri og anlaeg er behov for midlertidig eller permanent

grundvandsseaenkning, skal ejer/bygherre i henhold til Vandforsyningsloven og Byggeloven sende en
ansggning eller anmeldelse til Aalborg Kommune inden igangsaettelse af en midlertidig eller en
permanent grundvandssaenkning i omradet, da kommunen skal vurdere, om der kan gives tilladelse til
dette og evt. pa hvilke vilkar.

Hvis draenrgr placeres sa de bortleder grundvand, er det at betragte som saenkning af
grundvandsstanden og kreever dermed som udgangspunkt en tilladelse.

Stgj
Trafikstgj

Lokalplanomradet er pavirket af stgj fra Nibevej. Den nuveerende tilladte hastighed er 60 km/t pa
straekningen af fra Griegsvej til byskiltet. | forbindelse med lokalplanen ansgges der om at hastigheden
saenkes til 50 km/t. Arealer der er stgjbelastet ved Nibevej udleegges ikke til opholdsareal, herunder
boliggrunde.
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Servitutter

Ejere og bygherrer er selv ansvarlige for overblik over tinglyste servitutter, der har betydning for bygge-
og anleegsarbejder. Man skal veere opmaerksom p4, at ikke alle rar, kabler eller ledninger er tinglyst.
Derfor bar relevante forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder pabegyndes. Det kan fx dreje sig om
elkabler, telefon-, tele- og TV-kabler, vandledninger, fjernvarmeledninger, gasledninger og
spildevandsledninger. Kommunen kan veere behjeelpelig med at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der
daekker det pageeldende omrade.

Ved udarbejdelsen af lokalplanen er registreret fglgende servitutter, som kan have betydning for bygge-
og anleegsarbejde inden for lokalplanomradet.

Aalborg Kommune gar opmaerksom pa, at man ikke patager sig ansvaret for eventuelle fejl og mangler i
oversigten og pa eventuelle kortbilag.

Matr.nr. 10a, Frejlev By, Frejlev

Tinglyst: 23.02.1963

Titel: Dok om byggelinier mv

Indhold: Byggelinje langs Nibevej pa 12,5 m fra vejmidte.
Pataleberettiget: Person eller fx Aalborg Kommune.

Matr. 10a, Frejlev By, Frejlev

Tinglyst: 31.01.1964

Titel: Dok om adgangsbegraensning mv
Indhold: Adgangsbegraensning til landevej
Pataleberettiget: Aalborg Kommune
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Hvad er en lokalplan?

En lokalplan er juridisk bindende for borgerne og regulerer, hvordan et omrade ma anvendes og
indrettes fremover. Igennem lokalplaner styrer byradet den fremtidige udvikling i et omrade.

Et af formalene med lokalplaner er at give borgerne og byradet mulighed for at vurdere konkrete tiltag i
sammenhang med omgivelserne og den gvrige planlsegning i kommunen.

Lokalplaner udarbejdes efter regler i Planloven, som regulerer arealerne i Danmark pa et overordnet
niveau. Loven sikrer, at der bliver taget hensyn til alle interesser i samfundet, nar arealer bruges og
indrettes. Planloven bestemmer ogsa, hvad en lokalplan skal indeholde, og hvordan den skall
offentligggres.

| en lokalplan vil der typisk veere bestemmelser om:

» Hvad omradet og bygningerne ma bruges til.

» Hvordan omradet ma udstykkes.

 Hvor store og hgje bygninger ma veere.

« Hvordan bygninger, veje, stier mm. skal se ud og ligge.

« Hvor og hvilken type beplantning, friarealer o.lign. der skal veere.

Afhaengig af den enkelte lokalplan og stedet kan lokalplanen indeholde gvrige bestemmeler, fx om
bevaringsveerdige huse og bymiljger, stgjskeerme eller grundejerforeninger.

Hvordan er forholdet mellem lokalplan og kommuneplan?
En lokalplan skal altid veere i overensstemmelse med kommuneplanens rammer. Kommuneplanen
beskriver byradets overordnede visioner for, hvordan kommunen skal udvikle sig.

Kommuneplanen er ikke direkte bindende for den enkelte grundejer. Men byradet har pligt til at virke for
kommuneplanens gennemfgrelse, bl.a. gennem udarbejdelse af lokalplaner, som til gengeeld er
bindende for den enkelte grundejer.

Hvordan er forholdet mellem lokalplan og byggelov?

| byggeloven, og seerligt i bygningsreglementet, er der en lang reekke generelle krav og bestemmelser til
og om byggeri. De skal vaere opfyldt, for at et byggeri er lovligt og for at opna byggetilladelse til
byggeriet. En stor del af disse bestemmelser kan i en lokalplan skaerpes eller lempes. Det vil sige, at de
bebyggelsesregulerende bestemmelser, der udtrykkeligt er naevnt i lokalplanen, tilsideseetter
byggelovens bestemmelser.

Hvis ikke der er saerlige bestemmelser i lokalplanen, der tilsidesaetter byggelovens regler, er det
byggelovens bestemmelser, der er geeldende inden for lokalplanens omrade.

Det er denne koordinering mellem byggelov og planlov, der i lokalplanlagte omrader for eksempel ger det
muligt at bygge bade hgjere og teettere, end det ellers er tilladt i byggeloven.
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Hvornar laves der en lokalplan?
Byradet skal vedtage en lokalplan,

 nar stgrre bygge- og anleegsarbejder skal gennemfares,
« nar arealer skal overfares til byzone, eller
« nar det er ngdvendigt for at sikre kommuneplanens virkeliggarelse.

Kommunen kan altid af egen drift beslutte, at der skal udarbejdes en lokalplan for et givet omrade eller
projekt.

Hvad bestar lokalplanen af?

» Redeggrelsen, hvor baggrunden og formalet med lokalplanen beskrives, og der forteelles om
lokalplanens indhold.

« Bestemmelserne, der omfatter de bebyggelsesregulerende bestemmelser for omradets fremtidige
anvendelse.

« Kortbilag mv., der viser lokalplanens fysiske afgraensning og den fremtidige disponering af omradet.

Lokalplanforslag og offentlig haring

Nar byradet har godkendt forslag til lokalplan sendes planen i offentlig haring. | den periode har borgerne
lejlighed til at komme med bemaerkninger, indsigelser eller forslag til eendringer. Nar offentlig-
hedsperioden er slut, vurderer byradet, i hvilken udstraekning man vil imgdekomme eventuelle
indsigelser og aendringsforslag. Herefter vedtages planen endeligt.

Byradet er forpligtet til at behandle indsigelser og forslag om aendringer inden lokalplanen vedtages
endeligt, men byradet er ikke forpligtet til at rette sig efter dem.

Hvis byradet, pa baggrund af de indkomne indsigelser eller efter eget gnske, vil foretage s& omfattende
a&ndringer, at der reelt er tale om et nyt planforslag, starter proceduren forfra med offentligggerelse af et
nyt lokalplanforslag.

Den endelige lokalplan

Nar byradet har vedtaget lokalplanen endeligt, og den er bekendtgjort pA kommunens hjemmeside, er
planen bindende for de ejendomme, der ligger inden for planens omrade. Det betyder, at der ikke ma
etableres forhold i strid med planens bestemmelser.

Lovlig eksisterende bebyggelse, eller lovlig anvendelse, som er etableret, far lokalplanforslaget blev
offentliggjort, kan fortsaette som hidtil, selvom det er i strid med lokalplanen - ogsa efter ejerskifte.

Lokalplanen medfarer ikke pligt til at gennemfgre de bebyggelser eller anleeg, der er beskrevet i planen.

De formelle retsvirkninger fremgar af den enkelte lokalplan.
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Kort og bilag

Lokalplanbestemmelserne understgttes af en reekke kortbilag mv., der viser lokalplanens fysiske

afgreensning og disponerering af omradet.

Der kan desuden veere illustrationsbilag, der viser et eksempel pa, hvordan bebyggelse og anlaeg kan
udformes efter planen. lllustrationsskitsen er til vejledning og inspiration og er derfor ikke bindende.

Afhzengig af den enkelte lokalplan, kan der ogsa veere andre bilag.
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Bilag O - Miljgklasser

Formalet med miljgklasserne er at forebygge miljgproblemer ved en hensigtsmaessig placering af
virksomheder, fritidsanleeg, institutioner og andet, som erfaringsmaessigt pavirker omgivelserne med bl.a.
stgj, rag, lugt, rystelser eller trafik.

Hver type virksomhed mv. har en miljgklasse ud fra, hvor meget den erfaringsmaessigt pavirker
omgivelserne. Der er betydelig variation i pavirkningerne fra virksomheder indenfor en enkelt
virksomhedstype. Derfor er miljgklassen fastsat som et interval, og der er mulighed for op- og
nedklassificering ud fra en konkret vurdering af f.eks. virksomhedens indfgrelse af renere teknologi.

Klasse 1
Virksomheder og anlaeg, som kun pavirker omgivelserne i ubetydelig grad, og saledes kan integreres
med boliger.

Klasse 2
Virksomheder og anleeg, som kun pavirker omgivelserne i ringe grad, og som kan indplaceres i omrader
med boliger.

Klasse 3
Virksomheder og anleeg, som kun pavirker omgivelserne i mindre grad, og som bgr placeres i erhvervs-
eller industriomrader evt. i randzonen, teettest ved forureningsfalsom anvendelse.

Klasse 4
Virksomheder og anleeg, som er noget belastende for omgivelserne, og derfor som hovedregel bar
placeres i industriomrader.

Klasse 5
Virksomheder og anlaeg, som er ret belastende for omgivelserne, og som derfor skal placeres i
industriomrader.

Klasse 6
Virksomheder og anleeg, som er meget belastende for omgivelserne, og som derfor skal placeres i stgrre
industriomrader, s den gnskede afstand i forhold til forureningsfalsomme naboer kan opnas.

Klasse 7
Virksomheder og anleeg, som er seerligt belastende for omgivelserne, og derfor som hovedregel skal
placeres i omrader, indrettet til seerligt miljgbelastende virksomhed.

Anvendelse Eksempler pa typer Miljgklasse
‘Butikker' Dagligvarebutik, lavprisvarehus, 1-4
supermarked
Kiosk 1-3
Udvalgsvarebutik 1-4
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Butikker til Dagligvarebutik, 1-4
lokalomradets supermarked
forsyning Kiosk 1-3
Udvalgsvarebutik 1-4
Butikker Mindre butik til salg af egne produkter: 1-3
Salg af producerede fgdevarer o.1.
Showrooms
Butik ved trafikanleeg o.l. (tankstationer, 1-3
togstationer, lufthavne, turistattraktioner,
forlystelser m.m.)
Butikker til seerlig Biler, campingvogne, lystbade, mgbler, planter, 1-4
pladskraevende havebrugsvarer, grus, sten- og betonvarer
varegrupper temmer, byggematerialer o.1.
Tankstation Benzinsalg (evt. med tilhgrende kiosk og 3
vaskeanlaeg, men ikke vaerksted)
Campingplads og vandrerhjem Campingplads 2-5
Vandrerhjem 1-3
Daginstitutioner Barneinstitution 1-3
Daginstitutioner 1-3
Aktivitetscentre 1-3
Dgagninstitutioner Dagncenter, forsorg 1-2
Plejehjem/aeldrecentre 1-2
Beskyttede boliger/botilbud 1-2
Hospice 1-2
Forsyningsanleeg Kraftveerker 3-6
Varmevaeker 1-4
Helikopterlandingsplads Helikopterlandingsplads 6-7
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Kontor- og serviceerhverv Advokat, revisor o.l. 1-3
Arkitekt, ingenigr o.l. 1-3
Radgivningsvirksomhed 1-3
Ejendomsmaegler o.l. 1-3
Forsikring 1-3
Kiropraktor 1-3
Leege 1-3
Marketing 1-3
Medievirksomhed 1-3
Pengeinstitut 1-3
Postkontor 1-3
Postordrevirksomhed 1-3
Rejse-/turist-/billetbureau o.l. 1-3
Reklamevirksomhed 2-3
Sma vaskerier/renserier 1-3
Solcenter 1-3
Tandlaege o.l. 1-3
Dyreklinik 1-3
Dyrehospital o.1. 1-4
Hundekennel 1-4
Hundepension m.v. 1-4

Kulturelle institutioner Bibliotek 1-3
Kulturformidling o.1. 1-3
Medborgerhus 1-3
Museum 1-3
Musiklokale 1-3
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Let industri og handveerk Autoveerksted 3-5
Badeveerft (treebade) 3-5
Elinstallatar 2-3
Elektroteknik 2-3
Fadevarefremstilling 3-4
Glarmester 2-3
Lakering/overfladebehandling 4-5
Maskinvaerksted 2-6
Postordrevirksomhed 2-6
Smedje, VVS 2-6
Snedker 3-5
Softwareproduktion 2-6
Stenhugger 3-5
Tekstil- og tgjproduktion 2-4
Undervognsbehandling 4-5
Vaskeri, renseri, farveri 3-4
Vulkanisering 3-4
Akkumulator- og kabelproduktion 4-5
Betonblanding/-stgbning 4-6
Bygningselementer 4-5
Catering 2-5
Drikkevarefremstilling 4-5
E-handel o.1. 2-4
Elektroteknik 2-4
Fadevarefremstilling 3-6
Galvanisering, forzinkning o.l. 4-6
Garveri 4-6
Glas-, porcelaen- og lervareproduktion 5-6
Gummiproduktion 4-5
Kabelskrot 3-6
Kartoffelmelsfabrik o.l. 4-5
Lakering/overfladebehandling 4-6
Maskinfabrik 2-5
Mgbelfabrikation o.l. 4-5
Ophugning/nedknusning 4-5
Plast-/skumplastfremstilling 4-5
Protein- og enzymfremstilling 3-6
Renggrings-/hygiejnemidler 4-5
Softwareproduktion 2-6
Tagpapfremstilling 4-5
Tekniske installationer 2-6
Tekstil- og tgjproduktion 3-5
Traeimpraegnering 4-5
Vaskeri, renseri, farveri 3-5
Vulkanisering 3-5

Lufthavn Lufthavne og landingsbaner samt tilknyttede 6-7
bygninger og anleeg

Lystbadehavn Lystbadehavn (incl. bygninger og anlaeg) 1-7

Offentlig administration Offentlig administration (stat, region, kommune) 1-3
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Parkeringsanleeg Parkeringshus 1-4
Starre P-pladser 1-4
Publikumsorienterede Apotek 1-3
serviceerhverv Bar 1-4
Bedemand 1-4
Biograf 1-3
Cafe, restaurant o.l. 1-4
Casino/spillehal 1-3
Diskotek 1-4
Fastfood o.l. 1-4
Fitness 1-4
Frisgr o.l. 1-3
Galleri/udstilling 1-3
Kareskole/teorilokale 1-2
Rejse-, turist-, billetbureau o.l. 1-3
Teater 1-3
Terapi 1-4
Religigse institutioner og Kirke 1-3
gravpladser Menighedshus 1-3
Kirkegard 1-3
Rensningsanleeg Rensningsanleeg 1-7
Sommerhus- og Sommerhus 1-2
fritidsboligbebyggelse Fritidsboligbebyggelse 1-2
Ferieby/-center 2-5
Sports- og idreetsanleeg Sports- og indreetsanleeg 1-7
Sportshal
Stadion
Tennisbaner
Ridehal
Udendgrs sportsanleeg
Stgjende fritidsanlaeg Badeanleeg 1-7
Forlystelser 1-7
Motorbaner 1-7
Skydebaner 1-7
Sundhedsinstitutioner Sygehus o.l. 3-4
Leege-/sundhedshus 1-3
Transportkorridor Jernbaneanlaeg 3-6
Hgjspaendingsledninger
Naturgasledninger
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Tekniske anleeg Antenneanlaeg 1-3
Beskyttelsesrum 1-3
Pumpestationer o.l 1-3
Transformere 1-3
Transport- og Biludlejning 2-4
logistikvirksomheder Busterminal, remise o.1. 4-6
Flytteforretning 3-6
Fragtmand, budcentral 3-7
Hyrevogne 3-4
Redningsstation 2-7
Vognhmand 3-7
Aftapning, pakning, oplag 3-6
Catering 2-5
E-handel o.1. 2-4
Engroshandel 2-6
Lagervirksomhed 2-6
Postordrevirksomhed 2-6
Affaldssortering 4-5
Containerplads 4-5
Entreprengr o.l. 4-5
Fyldplads 5-7
Garageanleeg 3-5
Kompostering 4-6
Kontrolleret losseplads 6-7
Omlastestation 5-6
Oplag 5-6
Plads til kerende materiel 4-5
Treelast (uden byggemarked o.l.) 3-5

Side 64




Vedtaget

Lokalplan 6-3-111

Tung industri Akkumulator- og kabelproduktion 5-6
Asfaltfremstilling 6-7
Betonblanding/-stgbning 4-6
Biogasanlaeg 6-7
Bygningselementer 4-7
Drikkevarefremstilling 5-6
Elektroteknik 3-5
Farve, lak, lim, cellulose 6-7
Foderstoffer, kornforarbejdning 4-6
Forbreending (affald) 4-7
Fgdevarefremstilling 3-6
Galvanisering, forzinkning o.1. 4-6
Garveri 5-6
Glas-, porceleaen- og lervareproduktion 5-6
Gummiproduktion 4-6
Kabelskrot 5-6
Kartoffelmelsfabrik o.l. 5-6
Kemisk og genetisk produktion 6-7
Lakering, overfladebehandling 4-7
Leegemiddelfremstilling 6-7
Maskinfabrik 3-6
Metalfremstilling/-forarbejd./-st@bning 5-6
Mgbelfabrikation o.l. 5-6
Olie- og benzindepot 6-7
Ophugning, nedknusning 5-6
Papir- og papfremstilling 4-7
Plast- og skumplastfremstilling 4-6
Protein- og enzymfremstilling 3-6
Renggringsmidler/hygiejnemidler 5-6
Savveerk 5-6
Skibsveerft 5-6
Slagteri 5-6
Softwareproduktion 2-6
Tagpapfremstilling 5-6
Teglveerk 5-6
Tekniske installationer 2-6
Tekstil- og tgjproduktion 3-6
Traeimpreegnering 5-6
Vaskeri, renseri, farveri 4-6
Vulkanisering 3-6

Uddannelsesinstitutioner Forskning, udvikling 1-3
Gymnasium 1-3
Videregaende uddannelse 1-3
Kursus, konference 1-3
Skole 1-3

Vejanlaeg Markante veje, broer og tunneller 1-7

Side 65




Vedtaget

Lokalplan 6-3-111

Virksomheder med seerlige
beliggenhedskrav

Asfaltfremstilling
Bekaeempelsesmidler og kunstggdning
Biogasanleeg

Bygningselementer

Cementfabrik

Farve, lak, lim, cellulose

Fiskemel, benmel, blodplasma
Foderstoffer og kornforarbejdning
Forbreending (affald)

Gas- og benzindepot

Grus-, kalk- og martelveerker
Kabelskrot

Kemikalie- og oliebehandlingsanleeg
Kemisk og genetisk produktion
Laegemiddelfremstilling
Maskinfabrik
Metalfremstilling/-forarbejd./-stgbning
Olie- og benzindepot

Olie- og fedtraffinering
Ophugning/nedknusning

Papir- og papfremstilling

Skibsveerft

Stalvalseveerk

Talg- og fedtsmelteri

Teglveerk

Tekniske installationer
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Kortbilag 1 - Matrikelkort
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= Lokalplangraense === Delomradegraense Overfgres til byzone
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Vegitaget Lokalplan 6-3-111
Kortbilag 2 - Arealanvendelse Lokalplan 6-3-111

Signatur
= Lokalplangraense
= == Delomrddegraense
—=— Byggelinje

P Vejadgang

) Servicevej

) Stiadgang
[ | Adgangsvej, vejudlaeg
7~ Fartdeempende foranstaltning )
> Vendeplads, princip - S
—-— Stgjgraenseved 60 km/t, omtrentlig

mmmE Servicevej

|| Cykel-, gangsti, princip
=e=eer G, princip

[ Feelles ophold
[ 1 Lav beplantning, princip
I Forareal

=I5 Alle langs grusvej

. Vejtrae

. Bevaringsveaerdig traeraekke

‘ Soliteert tree

__ Eksist.beplantning
@ Landskabskant

I Legeomrade, princip

® Udsigtspunkt, princip
—p= Udsigtslinje, princip

[ 1 Regnvandsbassin, princip

Il Transformer, omtrentlig
35

0,5 m kurve
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