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Baggrund for lokalplanen

Introduktion til lokalplanens formål og intentioner. Her beskrives baggrunden og omfanget af planen,

samt planens indhold i hovedtræk, som illustreres gennem beskrivelser og billeder. 

Denne del er ikke juridisk bindende.
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Baggrund og formål

Denne lokalplan skal erstatte et mindre område af lokalplan 3-3-103 og skal virke som

administrationsgrundlag ved om- og tilbygning af den eksisterende bebyggelse og ved det byggeri,

som sker i form af nedrivning med efterfølgende nybyggeri.

Formålet med lokalplanen er at skabe et bedre administrationsgrundlag for

byggesagsbehandlingen, hvor der både har været en lokalplan og en deklaration at forholde sig til.

Deklarationen "af 26. november 1959 om bebyggelse, benyttelse mv., fjernvarme/anlæg mv." er

gennem tiden blevet udvandet, og det har skabt uklarhed for borgerne og i sagsbehandlingen. Nogle

af deklarationens bestemmelser indbygges i lokalplanen, og deklarationen aflyses i forbindelse med

lokalplanens godkendelse. 

Aalborg kommune gør brug af sin lokalplanret til at opdatere plangrundlaget for de

bebyggelsesregulerende og arkitektoniske bestemmelser under et med henblik på fremover at sikre

bebyggelsens tilpasning til terrænet, herunder at bevare områdets grønne bevaringsværdige miljø

samt at sikre værdier i det arkitektoniske udtryk og i materialer.
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Området

Lokalplanområdet er beliggende umiddelbart syd for Nordens kridtgrav. Fra lokalplanområdets

nordlige afgrænsning åbner en dramatisk skrænt sig mod kridtgraven. Selv inden for det

begrænsede lokalplanområde er der store variationer i terrænnet, op til tre meter.

Ud mod kridtgraven går en offentlig trampesti, og skrænten er bevokset med træer og krat. Syd for

Bundgårdsvej ligger en almen boligbebyggelse med enfamiliehuse opført i en etage og med ensidig

taghældning.

Området mellem Svalegårdsvej og kridtgraven tilhørte indtil slutningen af 1950'erne

Cementfabrikken Norden. Herefter blev det frasolgt og Solbyen, Hasseris kirke og Hasseris rådhus

blev opført og Bundgårdsvej blev anlagt. Bundgårdsvejs bebyggelse hører altså til de yngre

bebyggelser i Hasseris Villaby.

 

 

Oversigtskort
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Lokalplanens område. Luftfoto 2020.

Lokalplanområdet
Området er beliggende i Hasseris omkranset af kridtgraven mod nord, Solbyen mod øst, Hasseris

Boligselskabs boliger og Svalegårdsvej mod syd og mod vest af ejendommene på Flintevej. Husene

på Bundgårdsvej er opført fra 1960 i forskellige stilarter, og området er hermed et af de yngre

områder i Hasseris Villaby. 

Undergrunden er den nordlige del af en kridtø, som strækker sig over det meste af Hasseris og

Gammel Hasseris helt ud til Skalborg.

Lokalplanområdet er beliggende i byzone, og den nuværende anvendelse er åben-lav bolig.

Området fremstår grønt; særligt langs lokalplangrænsen mod nord og nordvest er der levende hegn

med træer og buske. Der går en sti med forbindelse til kridtgraven mellem matr. nr. 25t og 25p

Aalborg Ladegård, Hasseris.
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Kig langs Bundgårdsvej mod øst.
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Den store terrænforskel er karakteristisk for den nordvestlige del af lokalplanområdet.

Til venstre et af de oprindelige huse fra begyndelsen af 1960'erne; til højre et af de nye fra efter år 2000.

Omgivelser
Området er beliggende i den sydlige del af Hasseris Villaby lige ud til Nordens kridtgrav. Mod vest

findes kvateret Mølholm, mod syd Holbergkvarteret og mod øst nogle af villabyens nyere og mere

sammenhængende byggerier: Solbyen, Rådhusparken og Fyrrebakken.

Nord for lokalplanområdet forløber en rekreativ sti, på kanten til kridtgraven. Stien er bl.a. bindeled

mellem det rekreative område i bunden ved Kridtgraven og boligerne ovenfor Kridtgraven.
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Lokalplanens indhold

Bebyggelse
I den eksisterende lokalplan 3-3-103 er der meget vage bestemmelser for nybyggeri. Denne

lokalplan skal derfor regulere den fremtidige bebyggelses udseende, omfang og placering med det

formål at opnå en bedre harmoni med den omkringliggende bebyggelse, fx den almene

boligbebyggelse på sydsiden af Bundgårdsvej, samt tilpasning til terrænet.

Lokalplanen indeholder derfor bestemmelser om bygningsformer, forhold til terræn, materialer og

det grønne.

Området er i dag fuldt udbygget. Bebyggelsen i lokalplanområdet består jf. lokalplan 3-3-103 af

enfamiliehuse, hvor hovedparten er opført i perioden 1960-1965 og karakteriseret i stilarterne

Murermestervilla50, Statslånshus, Typehus, Den modernistiske Villa og Bygninger uden

klassifikation af stilart, se Bilag 3. Adskillige af husene er ombyggede i flere omgange, og området

er ikke præget af samme detaljerigdom og bygningshåndværk, som ellers er kendetegnende

for store dele af Hasseris Villaby. På trods af at hovedparten af husene i området blev opført inden

for en kort årrække, fremstår området i dag usammenhængende og vurderes bygningsmæssigt med

jævne bevaringsværdier.

På to af matriklerne er der efter år 2000 opført moderne villaer, ligesom der på to andre matrikler er

forberedelse af nybyggeri i gang; en tendens, som formodes at fortsætte.

  

 

 

 

Terræn
Der er betydelige terrænforskelle inden for lokalplanområdet, fra 0-3 meter i forhold til Bundgårdsvej.

Dette forhold vil have indflydelse på fremtidig bebyggelses udformning, og området vil derfor blive

inddelt i tre delområder A, B og C med tilhørende bestemmelser for at sikre, at eventuel ny

bebyggelse tilpasses i forhold til terræn.
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Anvendelse
Områdets hovedanvendelse er boliger.
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Bestemmelser

Lokalplanens bestemmelser er den juridiske del af lokalplanen, der bl.a. fastlægger rammerne for

områdets anvendelse, udstykning og bebyggelse. Bestemmelserne fastlægges i henhold til

planloven.

Bestemmelserne er juridisk bindende overfor områdets ejere og brugere. Der må derfor ikke

etableres forhold, der er i strid med lokalplanen.

Der kan i nogle tilfælde meddeles dispensation fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen

ikke er i strid med de grundlæggende principper i lokalplanen.

Tekst i kursiv har til formål at forklare og illustrere lokalplanbestemmelserne. Tekst skrevet i kursiv er

altså ikke lokalplanbestemmelser og er således ikke bindende.
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1. Formål

1.1 Lokalplanens formål er at sikre:
Fastsættelse af bebyggelsesregulerende bestemmelser for at sikre bebyggelsens arkitektur,

herunder tilpasning til terrænet og materialer,

at havebykarakteren i området fastholdes, herunder at områdets grønne præg (forhaver, levende

hegn, hække og større træer) bevares,

at området fortsat anvendes til åben-lav boliger.
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2. Område- og zonestatus

2.1 Lokalplanens område
Lokalplanens område er vist på Kortbilag 1 - Matrikelkort.

Lokalplanen omfatter følgende matrikelnumre, alle Aalborg Ladegård, Hasseris:

Delområde A: 25p, 25o, 25n, 25 m og 25av.

Delområde B: 25at, 25aq, 25ap og 25an.

Delområde C: 25ak, 25ag, 25af, 25ab, 25æ, 25x og 25t. 

Lokalplanen omfatter nuværende og fremtidige ejendomme, dele af ejendomme, ejerlejligheder,

umatrikulerede arealer og vejarealer inden for lokalplanens afgrænsning.

2.2 Zoneforhold
Området ligger i byzone og skal forblive i byzone.

 

2.3 Opdeling i delområder
Lokalplanområdet opdeles i delområde A, B og C, som vist på Kortbilag 1 og 2.
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3. Arealanvendelse

3.1 Anvendelse
Områdets hovedanvendelse er boligformål.

Inden for delområdet må der være følgende, såfremt det er foreneligt med hovedanvendelsen:

Åben-lav boliger (fritliggende boliger på grunde på min. 700 m²)

 

 

Ad 3.1
Der kan som hovedregel altid etableres tekniske anlæg til lokalplanområdets egen forsyning, og

mindre bygninger og anlæg, der knytter sig til hovedanvendelsen.
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4. Udstykning

4.1 Udstykning
Området må ikke udstykkes yderligere.
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5. Bebyggelsens omfang og placering

5.1 Bygningens placering
Der er en 5 meter byggelinje mod Bundgårdsvej målt fra ejendommenes skel mod vej. For

matriklerne 25aq, 25ap, 25an, 25ak, 25ag, 25af, 25ab og 25æ, alle Aalborg Ladegård, Hasseris er

der tillige en 5 meter byggelinje mod nord målt fra ejendommenes skel mod kridtgraven. Se

Kortbilag 2.

Al bebyggelse, herunder også sekundært byggeri, skal holdes bag byggelinjen.

Hævede opholdsarealer, mure, altaner og faste hegn skal ligeledes holdes bag byggelinjerne.

Den maksimale bebyggelsesprocent på den enkelte ejendom er 30% (Beregningsregler fra

Bygningsreglementet 2018).

 

 

5.2 Højder og etager
Område A: Bygninger må maks. opføres i en etage plus eventuel fritlagt kælder mod Flintevej, hvor

en facade er naturligt frilagt af det omkringliggende terræn. Loftet i kælderen må maks. være 1

meter over niveauplanet. Hvis bygningen har fladt tag må facadehøjden maks. være 4 meter. Hvis

der er ensidig taghældning må den højeste facade maks. være 6,5 meter mod Flintevej og maks. 4

meter mod Bundgårdsvej. Højderne måles fra niveauplan. Niveauplan for område A er svarende til

kote målt midt i vejen ud for matriklen + 0,15 meter. Se principtegning for område A. A 
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Område C: Bygninger må maks. opføres i en etage plus eventuel fritlagt garage mod

Bundgårdsvej, hvor maks. halvdelen af kælderfacadens bredde må frilægges. Loftet i kælderen må

maks. være 1 meter over niveauplanet. Hvis bygningen har fladt tag må facadehøjden maks. være 4

meter. Hvis der er ensidig taghældning må den højeste facade maks. være 6,5 meter mod

kridtgraven og maks. 4 meter mod Bundgårdsvej. Højderne måles fra niveauplan. Niveauplan for

område C er svarende til kote målt midt i vejen ud for matriklen + 3,15 meter. Se principtegning for

område C.
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Område B: Bygninger må maks. opføres i en etage plus eventuel  kælder, hvor loftet i kælderen

maks. må være 1 meter over niveauplanet. Hvis bygningen har fladt tag må facadehøjden maks.

være 4 meter. Hvis bygningen har ensidig taghældning, må den højeste facade maks. være 6,5

meter mod kridtgraven og maks. 4 meter mod Bundgårdsvej. Højderne måles fra niveauplan.

Niveauplan for område B er svarende til kote målt midt i vejen ud for matriklen + 1,15 meter. Se

principtegning for område B.
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For tilbygninger til eksisterende byggeri gælder, at de maks. må opføres i en etage, og tilpasses, så

byggeri på den enkelte matrikel fremtræder harmonisk mht. bygningsformen.

Alle facadehøjder måles fra niveauplan. Højder på sekundært byggeri måles fra naturligt terræn.

Ad 5.2
For tilbygning og ombygning se stilblade for de enkelte stilarter på:https://www.aalborg.dk

/om-kommunen/byplanlaegning/temaer-inden-for-byplanlaegning

5.3 Altaner og tagterrasser
Eventuelle altaner må maks. være 1,3 meter dybe og have en maks. længde på 3 meter. Altaner

skal holdes bag byggelinjerne.

Der må ikke etableres tagterrasser.
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6. Bebyggelsens udseende

6.1 Bygningsform
Nybyggeri skal udføres med fladt tag eller ensidig taghældning, hvor facaden er lavest ud mod

Bundgårdsvej.

For bygninger med høj eller middel bevaringsværdi (SAVE værdi 1-6) gælder, at om- og tilbygninger

af huse som i forvejen har saddeltag skal tilbygges med saddeltag efter principper, som passer med

husets byggemåde og opførelsestidspunkt f.eks. forlængelse af et længehus eller påbygning af

vinkel. Udestuer og overdækkede terrasser skal tilpasses stilarten.

Der må ikke opføres tagetager.

 

 

Ad 6.1
Bevaringsværdi for bygninger kan ses på: www.kulturarv.dk/fbb

Stilblade for de enkelte stilarter kan ses på:https://www.aalborg.dk/om-kommunen/byplanlaegning

/temaer-inden-for-byplanlaegning

6.2 Facader
Facader skal udføres i  tegl som primært materiale, evt. i kombination med metal, skifer og/eller træ.

Maks. en tredjedel af den samlede facades længde eller en tredjedel af

en tilbygnings facadelængde må fremstå i andre materialer end tegl. Teglfacader skal fremstå i

teglets naturlige farve eller vandskures og males hvide.

Sekundære bygninger og udestuer må derudover fremstå med facader af træ eller glas eller en

kombination af disse. 

Der må ikke anvendes materialer til facader, der giver afsmitning til regnvand (f.eks. ubehandlet

zink, kobber, bly, trykimprægneret træ samt træ, der skal overfladebehandles).

For bygninger med høj eller middel bevaringsværdi (SAVE værdi 1-6) gælder, at facader på huse i

stilarterne Murermestervilla50, statslånshus eller typehus ikke må vandskures og males (se Bilag 3).

Ad 6.2
I visse tilfælde kan der gives tilladelse til anvendelse af metal, som facadebeklædning, der giver

afsmitning til regnvand (feks. zink, kobber, bly o.l.). Miljømyndigheden kan dog i det tilfælde stille

krav om rensning. Der skal derfor etableres særskilt rensning af dette vand.

Zinktagrender bør erstattes i det omfang, der er andre løsninger, der har samme holbarhed, og ikke

giver anledning til afsmitning til regnvand.

Zinktagrender kan accepteres ved mindre inddækninger og små flader.
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6.3 Tagbeklædning
Tagbelægning må kun være udført med matte teglsten eller matte betontegl, tagpap, plane

metalplader eller som tag med sedum (beplantning). Med 'matte' menes tegl, hvis overflade svarer

til en malet overflade med et maks. glanstal på 20.

Der må ikke anvendes materialer til tagbelægning, der giver afsmitning til regnvandet (feks. zink,

kobber, bly eller trykimprægneret træ).

For bygninger med høj eller middel bevaringsværdi (SAVE værdi 1-6) gælder, at tilbygning og

ombygning af huse i stilart Murermestervilla50, statslånshus eller typehus (se Bilag 3) skal have

tagbelægning af røde, matte vingetegl eller falstagsten. Huse med stilarten statslånshus

eller typehus må desuden have tagbelægning i sort fibercement eller bølgeeternit i farverne grå eller

sort. Til- og ombygninger af huse i stilart Murermestervilla50, statslånshus eller typehus må maks.

have en taghældning på 30 grader.

Sekundære bygninger må have tagbelægning i andet materiale.

Ad 6.3
Tagformen skal ses i sammenhæng med bygningsform.

Der kan i særskilte tilfælde gives tilladelse til anvendelse af metal, der giver afsmitning til regnvandet

(feks. zink, kobber, bly o.l.) Miljømyndigheden kan i det tilfælde stille krav om rensning. Der skal

derfor etableres særlig rensning af dette vand.

6.4 Terrasser
Terrasser må maks. hæves 30 cm i forhold til naturligt terræn og må ikke placeres nærmere skel

end 2,5 m. Hævede terrasser skal holdes bag byggelinjerne.

6.6 Sekundære bygninger
Sekundære bygninger må opføres i andre materialer end hovedhuset, men skal underordne sig

og tilpasse sig hovedhuset. Vedrørende materialer se pkt. 6.2 og 6.3.

6.5 Andre bygningsdetaljer
Vinduer og døre skal fremstå i træets naturlige farve eller males med dækkende maling med et 

glanstal på max 20, alternativt fremstå i træ/alu og males med dækkende maling med et glanstal på

maks. 20. Værn ved trapper og altaner skal fremstå som galvaniserede eller malede stålprofiler

alternativt murede som en del af ydermurenes fremtoning eller i en kombination af mur og stålværn.
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7. Ubebyggede arealer

 

 

 
7.1 Bevaringsværdige træer
Træer, der har en stammediameter på mere end 25 cm, er bevaringsværdige og må ikke fældes.

 

Ad 7.1
Syge eller døde træer kan normalt fjernes, mod at der plantes et nyt træ (fx eg, lind eller ask), der på

sigt bliver et markant træ, som kan erstatte det fjernede træ. Der skal foretages en konkret vurdering

på grundlag af en ansøgning om dispensation fra pkt. 7.1, inden der tages stilling til, om et

værdifuldt træ kan fjernes.

7.2 Hegn
Hegn i skel mod veje og stier skal være levende. Faste hegn på egen grund skal holdes inden for

byggelinjen.

Ad 7.2
Mure/faste hegn kan være omfattet dels af byggeloven, dels af lokalplanens pkt. 5.1 om 5 m

byggelinje

7.3 Terrænregulering
Terrænregulering nærmere skel end 1,00 m må ikke finde sted. Terrænregulering på mere end

±0,20 m i forhold til naturligt terræn må kun finde sted efter Aalborg Kommunes forudgående

godkendelse.

Minimum halvdelen af forhaven (fra vejskel og ind til facaden på den primære

bebyggelse) skal fremstå med grøn beplantning og uden terrænregulering. 

Ad 7.3
En tilladelse gives formelt som en dispensation fra lokalplanen. Der vil blive foretaget en konkret

vurdering af bl.a. terrænet, nabogener og bevaringsinteresserne.
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8. Veje, stier og parkering

Lokalplanområdet betjenes af Bundgårdsvej og Svalegårdsvej. Der er tale om et eksisterende

område, som er fuldt udbygget, og derfor er der ingen ændringer i forhold til veje og stier. Der er

en eksisterende sti på matrikel nr. 25t, hvor den grænser op til matrikel nr. 25p  Aalborg Ladegård

Hasseris.

Der må maksimalt etableres to parkeringspladser til hver matrikel. Eventuelt resterende p-pladser

skal placeres bag den linje, der udgøres af hovedbygningens facadelinje mod vejen.

Der er udlagt et 2 meter bredt bælte langs Bundgårdsvej, som skal kunne anvendes til parkering,

dette areal må derfor ikke hegnes. Det 2 meter brede bælte skal fremstå med græs eller

græsarmering.
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9. Tekniske anlæg

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

 

Ad 9.1
 

For at sikre lavest mulig CO2-udledning anbefales det, at byggeriet tilsluttes kollektiv

varmeforsyning.

9.2 Kloakering
Lokalplanområdet skal kloakeres iht. kommunens spildevandsplan.

Ad 9.2
Spildevandsplanen giver en samlet oversigt over den nuværende og planlagte

spildevandshåndtering i Aalborg Kommune. 

I nogle områder (fælleskloak) afledes husspildevand sammen med tag- og overfladevand i en

ledning til renseanlægget. Disse områder vil løbende blive omlagt fra et-strenget (fælleskloak) til

to-strenget (separatkloak).

Fra separatkloakerede områder afledes husspildevand til renseanlæg, mens tag- og overfladevand

afledes til vandløb, sø eller fjord. 

Nye byområder skal som udgangspunkt være separatkloakerede.

9.3 Regnvand
Nedsivning af overfladevand er ikke en mulighed inden for området.

Der må ikke anvendes metal, der giver afsmitning (feks. bly, zink, kobber o.l.), som tagbeklædning

eller facadebeklædning. Hvis der i særlige tilfælde gives tilladelse til anvendelse af metal, der giver

afsmitning, skal der etableres en særskilt rensning af dette vand.

Ad 9.3
Håndtering af regnvand kan som regel ske ved indpasning af forskellige typer af LAR-løsninger i

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

Nedsivning af overfladevand inden for 300 meter fra en vandforsyningsboring til et alment vandværk

er kun mulig, hvis der forud er foretaget en konkret vurdering af forureningsrisici i forhold til

grundvandsressourcen.

Renseløsning ved anvendelse af materialer, der giver afsmitning, skal godkendes af Aalborg

Kommune.
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9.4 Affald
Ved projektering skal der indtænkes affaldsløsninger. Den enkelte løsning skal tilpasses

bebyggelsen med plads til opbevaring og transport, men kan udformes på forskellige måder.

 

 

Ad 9.4
Køreveje og vendepladser, samt transportvejene mellem afhentningssted og renovationsbilerne,

skal indrettes efter gældende regulativer.

Af hensyn til arbejdsmiljøet skal transportvejene mellem afhentningssted og renovationsbilerne

ligeledes leve op til kravene i regulativerne.

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

Lokalplan 3-3-119Udkast

Side 23



10. Miljø

Ingen bestemmelser.
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11. Grundejerforening

11.1 Grundejerforening
Ingen bestemmelser.
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12. Betingelser for ibrugtagning

12.1 Betingelser, hele området
Ny bebyggelse må ikke tages i brug uden Aalborg Kommunes tilladelse, før:

Bebyggelsen er separatkloakeret og tilsluttet kloaksystemet efter Aalborg Kommunes anvisning.

 

Ad 12.1 Betingelser,
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13. Lokalplan og byplanvedtægt

13.1 Ophævelse af lokalplan
 

Ved den endelige godkendelse og offentlige bekendtgørelse af denne lokalplan ophæves følgende

lokalplan for det område, der er omfattet af denne lokalplan.

Lokalplan 3-3-103, Fyrrebakken, Bundgårdsvej m.fl., Hasseris
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14. Servitutter

14.1 Ophævelse af servitutter
Ved den endelige godkendelse og offentlige bekendtgørelse af denne lokalplan ophæves følgende

servitutter inden for lokalplanens område:

Matr.nr. 25n, 25o, 25p, 25t, 25x, 25æ, 25ab, 25af, 25ag, 25ak, 25an, 25ap, 25aq, Aalborg

Ladegård, Hasseris

Tinglyst: 26. nov. 1959

Titel: Deklaration om bebyggelse, benyttelse mv., fjernvarme/anlæg mv. 

Påtaleberettiget:  Aalborg Kommune
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15. Retsvirkninger

Lokalplanforslaget (midlertidige retsvirkninger)
I perioden fra lokalplanforslaget offentliggøres og indtil den endeligt vedtagne lokalplan er offentligt

bekendtgjort, gælder der midlertidige retsvirkninger. Det betyder, at ejendomme, der er omfattet af

forslaget, ikke må bebygges eller i øvrigt udnyttes på en måde, der skaber risiko for at foregribe den

endelige plans indhold.

Efter udløbet af indsigelsesfristen kan kommunen tillade, at en ejendom, der er omfattet af

lokalplanforslaget, bebygges eller udnyttes efter forslaget. Det forudsætter dog, at det aktuelle

projekt er i overensstemmelse med kommuneplanen, og at der ikke er tale om at påbegynde et

større byggearbejde.

Lokalplanens midlertidige retsvirkninger gælder i højst 1 år fra offentliggørelsen af

lokalplanforslaget.

15.1 Endelig vedtagelse og bekendtgørelse
Når lokalplanen er endeligt vedtaget og offentligt bekendtgjort, må ejendomme, der er omfattet af

planen, kun udstykkes, bebygges eller anvendes i overensstemmelse med planen.

15.2 Eksisterende lovlige forhold
Den nuværende lovlige anvendelse af ejendomme i lokalplanområdet kan fortsætte som hidtil.

15.3 Handlepligt
Lokalplanen medfører ikke i sig selv, at anlæg 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
Skønnes en ansøgning om dispensation at berøre naboer, skal der foretages en naboorientering, før

dispensationen kan gives.

15.6 Ny lokalplan
Nyt byggeri, anlæg og ændret anvendelse, som er i strid med planens principper, kan kun etableres

ved udarbejdelse af en ny lokalplan.

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

kommunen foretage ekspropriation af privat ejendom efter planlovens §47, hvis det er nødvendigt

for at virkeliggøre lokalplanen. Se afsnittet "Anden planlægning" under "Redegørelse" for mere

information.

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

bebyggelse, indebærer, at ejeren ikke kan bruge ejendommen på en økonomisk rimelig måde, kan

ejeren under visse omstændigheder kræve, at kommunen overtager den.
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Forhold til anden planlægning og lovgivning

I redegørelsen for anden planlægning og lovgivning beskrives en række forhold, der har betydning

for udformning af lokalplanen og lokalplanens virkeliggørelse. Det gælder bl.a. lokalplanens forhold

til kommuneplanen og til anden lovgivning, som fx naturbeskyttelsesloven eller miljølovgivningen.

Denne del er ikke juridisk bindende.
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Anden planlægning

Formålet med dette afsnit er at give det bedst mulige grundlag for at vurdere planen i en større

sammenhæng.

Kommuneplan
Kommuneplanen indeholder både en række generelle retningslinier for kommunens udvikling samt

en række specifikke bestemmelser om de enkelte områder i form af kommuneplanrammer.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens retningslinjer og rammer.

Lokalplanen er omfattet af kommuneplanens rammeområde 3.3.B9. 

 

Lokalplaner og byplanvedtægter
Lokalplanområdet er omfattet af den eksisterende Lokalplan 3-3-103.

Den eksisterende lokalplan ophæves i sin helhed indenfor det område, som er omfattet af

nærværende lokalplan, i forbindelse med byrådets endelige godkendelse af Lokalplan 3-3-119.

Miljøvurdering af planer
"Lov om miljøvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)" indeholder kriterier

for hvilke planer, der kræver udarbejdelse af en miljørapport.

Lovens formål er at sikre et højt niveau af miljøbeskyttelse, at integrere miljøhensyn i

planlægningen, og at fremme bæredygtig udvikling.

Der skal laves miljørapporter for planer, som omhandler store og miljøbelastende projekter listet i

lovens Bilag 1 og 2, eller som påvirker et internationalt naturbeskyttelsesområde.

For mindre planer, som kun omfatter et mindre område eller som kun indeholder mindre ændringer,

kan miljørapporten undlades, hvis planen ikke forventes at få væsentlig indvirkning på miljøet. 

For at danne et overblik over, om lokalplanen kan få en væsentlig indvirkning på miljøet, er der

foretaget en miljøscreening. I forbindelse med screeningen er berørte myndigheder hørt. Resultatet

er, at der ikke skal udarbejdes en miljørapport, da miljøscreeningen viser, at der ikke forventes

væsentlig indvirkning på miljøet. Screeningen findes i afsnittet "Miljøscreening", som kan ses

sammen med den digitale lokalplan.

 

Natura 2000-områder
EU’s naturbeskyttelsesdirektiver, fuglebeskyttelsesdirektivet og habitatdirektivet pålægger EU's

medlemslande at bevare en række arter og naturtyper, som er sjældne, truede eller karakteristiske

for EU-landene. Det skal ske ved at udpege særlige områder, hvor disse arter og naturtyper er

beskyttede. Habitatområderne og fuglebeskyttelsesområderne udgør tilsammen Natura

2000-områderne. 
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Det er myndighedens ansvar at sikre sig, at der er tilvejebragt tilstrækkelige oplysninger til at afgøre,

om planen/projektet kan skade et Natura 2000-område.

Lokalplanområdet ligger ikke inden for et Natura 2000-område. Planområdet ligger ca. 3,5 km fra

nærmeste Natura 2000-område nr. 15 – Nibe Bredning, Halkær Ådal og Sønderup Ådal. I kraft af

den store afstand vil lokalplanen hverken i sig selv eller i forbindelse med andre planer og projekter

medføre påvirkninger ind i Natura 2000-området.

 

 

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, både inden for og uden for Natura

2000-områderne. Der er forbud mod opgravning og ødelæggelse af plantearterne og mod

forstyrrelse og ødelæggelse af dyrearterne og deres yngle- og rasteområder.

Arealet ligger inden for en række bilag IV-arters udbredelsesområde. Der er dog ikke registreret

beskyttede dyrearter inden for selve området, men der er registreret vandflagermus umiddelbart

vest for planområdet i 2018 og 2019. Dertil er det velkendt, at der på overdrevet er flagermus. Det

kan ikke udelukkes at flagermus sporadisk anvender de gamle træer i lokalplanområdet som

midlertidige opholdssted, dog er overdrevet nord for lokalplanen et bedre egnet rastested. Da

lokalplanområdets hidtidige udnyttelse til boligformål forsættes med en bevarelse af træer med en

diameter over 25 cm, vil lokalplanen ikke bidrage til en væsentlig ændring i yngle- og rasteområde

for arter opført på habitatdirektivets bilag IV.

Planområdet er i kraft af den hidtidige anvendelse til boligformål, i forvejen ikke et egnet levested for

beskyttede plantearter opført på habitatdirektivets bilag IV. Der er ej heller registreret beskyttede

plantearter i planområdet.

 

De kystnære dele af byzonen
Af planlovens § 16 stk. 5 fremgår, at for bebyggelse og anlæg i de kystnære dele af byzonerne, der

vil påvirke kysten visuelt, skal der redegøres for påvirkningen. Såfremt bebyggelsen afviger

væsentligt i højde eller volumen fra den eksisterende bebyggelse i området, skal der gives en

begrundelse herfor.

Selvom eventuel ny bebyggelse er beliggende på en skrænt, vurderes det, at ny bebyggelse ikke vil

afvige væsentligt i højde eller volumen fra den eksisterende bebyggelse i området. På baggrund af

bebyggelsens omfang og beliggenhed vurderes det, at den ikke vil påvirke kysten visuelt.
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Anden lovgivning

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

Trafikregulering
Vejanlæg/vejadgang

Udførelse af vejanlæg, der kan have væsentlig betydning for færdslens sikkerhed og afvikling,

herunder om anlæg af parkeringspladser og holdepladser for busser, kan ikke ske uden

godkendelse fra vejmyndigheden og med politiets samtykke jf. Færdselslovens § 100.

Færdselsregulering

Færdselsindskrænkninger og adgang til anvendelse af afmærkning, der er nævnt i færdselslovens §

95, på private veje, udføres efter færdselslovens bestemmelser i §§ 92-92c og 97, og kan ikke ske

uden samtykke fra vejmyndigheden og/eller politiet.

Område beskyttet efter Naturbeskyttelseslovens § 3
Lokalplanområdet rummer ikke beskyttet natur omfattet af naturbeskyttelseslovens §3. Umiddelbart

nord for planområdet er en skrænt, der er registreret som beskyttet overdrev. Planområdet har

været anvendt til boligformål siden 1960'erne, og lokalplanen ændrer ikke ved denne anvendelse.

Det vurderes, at lokalplanen ikke vil have nogen indvirkning på det beskyttede overdrev nord for

lokalplanområdet.

Arkæologi
Hvis der under anlægsarbejde findes spor af fortidsminder, skal arbejdet standses i det omfang, det

berører fortidsmindet, og fundet straks meldes til Nordjyllands Historiske Museum,

jf. museumsloven.

Forud for påbegyndelse af bygge- eller anlægsarbejder kan bygherren, i henhold til museumslovens

§ 25, anmode Nordjyllands Historiske Museum om at tage stilling til hvorvidt arbejdet vil berøre

væsentlige fortidsminder. Museet skal herpå, inden en tidsfrist på 4 uger, komme med en udtalelse

om dette.

Udgiften til arkivarisk kontrol og en mindre arkæologisk forundersøgelse afholdes af museet, mens

udgiften til en eventuel større forundersøgelse afholdes af bygherren eller den, for hvis regning

jordarbejdet udføres, jf. museumslovens § 26, stk. 1-2.

Sø- og åbeskyttelseslinje
Langs kridtgraven er der en søbeskyttelseslinje, der løber langs lokalplanområdets nordlige grænse

og altså ikke har konsekvenser for matriklerne, der er omfattet af lokalplanen.

 

Jordforurening
Hvis der i forbindelse med bygge- og anlægsarbejde konstateres tegn på jordforurening, skal

arbejdet standses og Aalborg Kommune underrettes. Herefter vurderes det, om der skal fastsættes

vilkår inden arbejdet kan genoptages. Der henvises til miljøbeskyttelseslovens § 21 og

jordforureningslovens § 71.
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I 2008 blev begrebet områdeklassificering indført i jordforureningsloven. Områdeklassificering

omfatter de områder, hvor jorden kan være lettere forurenet. Som udgangspunkt er al jord indenfor

byzone klassificeret som muligt lettere forurenet.

I praksis betyder områdeklassificering, at grundejeren har pligt til at undersøge jorden, inden den

køres bort fra en områdeklassificeret ejendom, og at jordflytning skal anmeldes til kommunen.

Formålet med dette er at sikre, at lettere forurenet jord ikke bliver spredt til uforurenede arealer. 

Man finder kortet med de områdeklassificerede grunde via kommunens

hjemmeside www.aalborg.dk.

Grundvandsbeskyttelse
Området er beliggende uden for område med særlige drikkevandsinteresser (OSD) og

indvindingsoplande til almene vandværker. 

Grundvandssænkning
I henhold til vandforsyningsloven og byggeloven skal ansøgning eller anmeldelse sendes til Aalborg

Kommune inden igangsættelse af en midlertidig eller en permanent grundvandssænkning i området.
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Servitutter

Ejere og bygherrer er selv ansvarlige for overblik over tinglyste servitutter, der har betydning for

bygge- og anlægsarbejder. Man skal være opmærksom på, at ikke alle rør, kabler eller ledninger er

tinglyst. Derfor bør relevante forsyningsselskaber høres, inden jordarbejder påbegyndes. Det kan fx

dreje sig om elkabler, telefon-, tele- og TV-kabler, vandledninger, fjernvarmeledninger, gasledninger

og spildevandsledninger. Kommunen kan være behjælpelig med at oplyse, hvilke forsynings-

selskaber, der dækker det pågældende område.

Dok. lyst 26.11.1959 om bebyggelse, benyttelse mv, fjernvarme/anlæg mv, aflyses ved lokalplanens

godkendelse.

Det sker, da deklarationen har været medvirkende til uklarhed om plangrundlaget, idet der har

været flere forskellige gældende plandokumenter at forholde sig til. Nogle af deklarationens

bestemmelser indbygges i lokalplanen.
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Hvad er en lokalplan?

En lokalplan er juridisk bindende for borgerne og regulerer, hvordan et område må anvendes og

indrettes fremover. Igennem lokalplaner styrer byrådet den fremtidige udvikling i et område.

Et af formålene med lokalplaner er at give borgerne og byrådet mulighed for at vurdere konkrete

tiltag i sammenhæng med omgivelserne og den øvrige planlægning i kommunen.

Lokalplaner udarbejdes efter regler i Planloven, som regulerer arealerne i Danmark på et overordnet

niveau. Loven sikrer, at der bliver taget hensyn til alle interesser i samfundet, når arealer bruges og

indrettes. Planloven bestemmer også, hvad en lokalplan skal indeholde, og hvordan den skal

offentliggøres.

I en lokalplan vil der typisk være bestemmelser om:

Hvad området og bygningerne må bruges til.

Hvordan området må udstykkes.

Hvor store og høje bygninger må være.

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

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

Afhængig af den enkelte lokalplan og stedet kan lokalplanen indeholde øvrige bestemmeler, fx om

bevaringsværdige huse og bymiljøer, støjskærme eller grundejerforeninger.

Hvordan er forholdet mellem lokalplan og kommuneplan?
En lokalplan skal altid være i overensstemmelse med kommuneplanens rammer. Kommuneplanen

beskriver byrådets overordnede visioner for, hvordan kommunen skal udvikle sig.

Kommuneplanen er ikke direkte bindende for den enkelte grundejer. Men byrådet har pligt til at virke

for kommuneplanens gennemførelse, bl.a. gennem udarbejdelse af lokalplaner, som til gengæld er

bindende for den enkelte grundejer.

Hvordan er forholdet mellem lokalplan og byggelov?
I byggeloven, og særligt i bygningsreglementet, er der en lang række generelle krav og

bestemmelser til og om byggeri. De skal være opfyldt, for at et byggeri er lovligt og for at opnå

byggetilladelse til byggeriet. En stor del af disse bestemmelser kan i en lokalplan skærpes eller

lempes. Det vil sige, at de bebyggelsesregulerende bestemmelser, der udtrykkeligt er nævnt i

lokalplanen, tilsidesætter byggelovens bestemmelser.

Hvis ikke der er særlige bestemmelser i lokalplanen, der tilsidesætter byggelovens regler, er det

byggelovens bestemmelser, der er gældende inden for lokalplanens område.

Det er denne koordinering mellem byggelov og planlov, der i lokalplanlagte områder for eksempel

gør det muligt at bygge både højere og tættere, end det ellers er tilladt i byggeloven. 
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Hvornår laves der en lokalplan?
Byrådet skal vedtage en lokalplan,

når større bygge- og anlægsarbejder skal gennemføres,

når arealer skal overføres til byzone, eller

når det er nødvendigt for at sikre kommuneplanens virkeliggørelse.

Kommunen kan altid af egen drift beslutte, at der skal udarbejdes en lokalplan for et givet område

eller projekt.

Hvad består lokalplanen af?

Redegørelsen, hvor baggrunden og formålet med lokalplanen beskrives, og der fortælles om

lokalplanens indhold.

Bestemmelserne, der omfatter de bebyggelsesregulerende bestemmelser for områdets fremtidige

anvendelse.

Kortbilag mv., der viser lokalplanens fysiske afgrænsning og den fremtidige disponering af

området.

Lokalplanforslag og offentlig høring
Når byrådet har godkendt forslag til lokalplan sendes planen i offentlig høring. I den periode har

borgerne lejlighed til at komme med bemærkninger, indsigelser eller forslag til ændringer. Når

offentlighedsperioden er slut, vurderer byrådet, i hvilken udstrækning man vil imødekomme

eventuelle indsigelser og ændringsforslag. Herefter vedtages planen endeligt.

Byrådet er forpligtet til at behandle indsigelser og forslag om ændringer inden lokalplanen vedtages

endeligt, men byrådet er ikke forpligtet til at rette sig efter dem.

Hvis byrådet, på baggrund af de indkomne indsigelser eller efter eget ønske, vil foretage så

omfattende ændringer, at der reelt er tale om et nyt planforslag, starter proceduren forfra med

offentliggørelse af et nyt lokalplanforslag.

Den endelige lokalplan
Når byrådet har vedtaget lokalplanen endeligt, og den er bekendtgjort på kommunens hjemmeside,

er planen bindende for de ejendomme, der ligger inden for planens område. Det betyder, at der ikke

må etableres forhold i strid med planens bestemmelser.

Lovlig eksisterende bebyggelse, eller lovlig anvendelse, som er etableret, før lokalplanforslaget blev

offentliggjort, kan fortsætte som hidtil, selvom det er i strid med lokalplanen - også efter ejerskifte.

Lokalplanen medfører ikke pligt til at gennemføre de bebyggelser eller anlæg, der er beskrevet i

planen.

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

Lokalplanbestemmelserne understøttes af en række kortbilag mv., der viser lokalplanens fysiske

afgrænsning og disponerering af området. 

Der kan desuden være illustrationsbilag, der viser et eksempel på, hvordan bebyggelse og anlæg

kan udformes efter planen. Illustrationsskitsen er til vejledning og inspiration og er derfor ikke

bindende.

Afhængig af den enkelte lokalplan, kan der også være andre bilag.
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Lokalplan 3-3-119Kortbilag 3 - Stilarter
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12. MoV
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Stilarter
9. Statslånshuset
10. Murermestervillaen fra 50'erne
11. Typehuset
12. Den modernistiske villa
13. Bygning uden klassificering af stilart
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