LOKALPLAN 3-3-119

Boliger, Bundgardsvej, Hasseris

11.12.2020

Udkast i f(\gnlg%rfne




Indholdsfortegnelse
Baggrund for lokalplanen ... .. 1
Baggrund og formaAl ... ... 2
OMIAdEt . 3
Lokalplanens indhold .. ... .. 7
BestemmeElser . . 9
FOrmM Al 10
2. 0mrade- 0g zoNeStatus .. ... ... ... ... 11
3. Arealanvendelse .. . . 12
A UdStYKNING . 13
5. Bebyggelsens omfang og placering ... 14
6. Bebyggelsens udseende . ... .. . .. 18
7. Ubebyggede arealer ... .. ... 20
8. Veje, stier 0g Parkering ... ... ... 21
O. Tekniske anlaag ... ... .. 22
L0, Ml 24
11. Grundejerforening . ... ... 25
12. Betingelser for ibrugtagning .......... . 26
A3, LoKalplan ... o 27
A4, SerVitULEer . 28
15, RetSVITKNINGEr 29
Forhold til anden planlaegning og lovgivning ............ ... 31
Anden planlaegning ... ... 32
ANden loVOIVNING .. . 34
SENVITU O 36
Hvad er en loKalplan? ... 37
Kort og bilag ... .. 39
Kortbilag 1 - Matrikelkort ... 40
Kortbilag 2 - Arealanvendelse ... ... .. . 41
Kortbilag 3 - Stilarter ... ... 42



Udkast Lokalplan 3-3-119

Baggrund for lokalplanen

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

Denne del er ikke juridisk bindende.
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Baggrund og formal

Denne lokalplan skal erstatte et mindre omrade 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 efterfalgende nybyggeri.

Formalet med lokalplanen er at skabe et bedre administrationsgrundlag for

byggesagsbehandlingen, hvor der bade har vaeret en lokalplan og en deklaration at forholde sig til.
Deklarationen "af 26. november 1959 om bebyggelse, benyttelse mv., fiernvarme/anlaeg 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 g@r brug af sin lokalplanret til at opdatere plangrundlaget for de
bebyggelsesregulerende og arkitektoniske bestemmelser under et med henblik pa fremover at sikre
bebyggelsens tilpasning til terreenet, herunder at bevare omradets granne bevaringsvaerdige miljg
samt at sikre veerdier i det arkitektoniske udtryk og i materialer.
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Omradet

Lokalplanomradet er beliggende umiddelbart syd for Nordens kridtgrav. Fra lokalplanomradets
nordlige afgreensning abner en dramatisk skraent sig mod kridtgraven. Selv inden for det
begreensede lokalplanomrade er der store variationer i terraennet, op til tre meter.

Ud mod kridtgraven gar en offentlig trampesti, og skraenten er bevokset med traeer og krat. Syd for
Bundgardsvej ligger en almen boligbebyggelse med enfamiliehuse opfert i en etage og med ensidig
tagheeldning.

Omradet mellem Svalegardsvej og kridtgraven tilhgrte indtil slutningen af 1950'erne
Cementfabrikken Norden. Herefter blev det frasolgt og Solbyen, Hasseris kirke og Hasseris radhus
blev opfart og Bundgardsvej blev anlagt. Bundgardsvejs bebyggelse harer altsa til de yngre
bebyggelser i Hasseris Villaby.

Oversigtskort
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Lokalplanens omrade. Luftfoto 2020.

Lokalplanomradet
Omradet er beliggende i Hasseris omkranset af kridtgraven mod nord, Solbyen mod @st, Hasseris

Boligselskabs boliger og Svalegardsvej mod syd og mod vest af eiendommene pa Flintevej. Husene
pa Bundgardsvej er opfart fra 1960 i forskellige stilarter, og omradet er hermed et af de yngre
omrader i Hasseris Villaby.

Undergrunden er den nordlige del af en kridtg, som straekker sig over det meste af Hasseris og
Gammel Hasseris helt ud til Skalborg.

Lokalplanomréadet er beliggende i byzone, og den nuvaerende anvendelse er aben-lav bolig.
Omradet fremstar grent; saerligt langs lokalplangraeensen mod nord og nordvest er der levende hegn
med treeer og buske. Der gar en sti med forbindelse til kridtgraven mellem matr. nr. 25t og 25p
Aalborg Ladegard, Hasseris.
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Den store terreenforskel er karakteristisk for den nordvestlige del af lokalplanomrédet.

= q

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

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

findes kvateret Mglholm, mod syd Holbergkvarteret og mod gst nogle af villabyens nyere og mere
sammenhaengende byggerier: Solbyen, Radhusparken og Fyrrebakken.

Nord for lokalplanomradet forlgber en rekreativ sti, pa kanten til kridtgraven. Stien er bl.a. bindeled
mellem det rekreative omrade i bunden ved Kridtgraven og boligerne ovenfor Kridtgraven.
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Lokalplanens indhold

Bebyggelse
| 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
formal at opna en bedre harmoni med den omkringliggende bebyggelse, fx den almene
boligbebyggelse pa sydsiden af Bundgardsvej, samt tilpasning til terreenet.

Lokalplanen indeholder derfor bestemmelser om bygningsformer, forhold til terreen, materialer og
det grgnne.

Omradet er i dag fuldt udbygget. Bebyggelsen i lokalplanomradet bestar jf. lokalplan 3-3-103 af
enfamiliehuse, hvor hovedparten er opfart i perioden 1960-1965 og karakteriseret i stilarterne
Murermestervilla50, Statslanshus, Typehus, Den modernistiske Villa og Bygninger uden
klassifikation af stilart, se Bilag 3. Adskillige af husene er ombyggede i flere omgange, og omradet
er ikke praeget af samme detaljerigdom og bygningshandvaerk, som ellers er kendetegnende

for store dele af Hasseris Villaby. P& trods af at hovedparten af husene i omradet blev opfart inden
for en kort arreekke, fremstar omradet i dag usammenhaengende og vurderes bygningsmaessigt med
jeevne bevaringsveerdier.

Pa to af matriklerne er der efter ar 2000 opfart moderne villaer, ligesom der pa to andre matrikler er
forberedelse af nybyggeri i gang; en tendens, som formodes at fortsaette.

Terreen
Der er betydelige terreenforskelle inden for lokalplanomradet, fra 0-3 meter i forhold til Bundgardsve;j.

Dette forhold vil have indflydelse pa fremtidig bebyggelses udformning, og omradet vil derfor blive
inddelt i tre delomrader A, B og C med tilhgrende bestemmelser for at sikre, at eventuel ny
bebyggelse tilpasses i forhold til terraen.
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MNordens Kridtgrav

Anvendelse
Omradets hovedanvendelse er boliger.
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Bestemmelser

Lokalplanens bestemmelser er den juridiske del af lokalplanen, der bl.a. fastleegger rammerne for
omradets anvendelse, udstykning og bebyggelse. Bestemmelserne fastleegges 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
altsad ikke lokalplanbestemmelser og er saledes ikke bindende.
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1. Formal

1.1 Lokalplanens formal er at sikre:
o Fastseettelse af bebyggelsesregulerende bestemmelser for at sikre bebyggelsens arkitektur,

herunder tilpasning til terreenet og materialer,
e at havebykarakteren i omradet fastholdes, herunder at omradets grenne preeg (forhaver, levende

hegn, haekke og starre treeer) bevares,
e at omradet fortsat anvendes til &ben-lav boliger.
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2. Omrade- og zonestatus

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

Lokalplanen omfatter fglgende matrikelnumre, alle Aalborg Ladegard, Hasseris:
Delomrade A: 25p, 250, 25n, 25 m og 25av.

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

Delomrade C: 25ak, 25ag, 25af, 25ab, 25ae, 25x og 25t.

Lokalplanen omfatter nuvaerende og fremtidige ejendomme, dele af ejendomme, ejerlejligheder,
umatrikulerede arealer og vejarealer inden for lokalplanens afgreensning.

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

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

Side 11



Udkast Lokalplan 3-3-119

3. Arealanvendelse

3.1 Anvendelse
Omradets hovedanvendelse er boligformal.

Inden for delomradet méa der veere fglgende, safremt det er foreneligt med hovedanvendelsen:

 Aben-lav boliger (fritiggende boliger p& grunde pa min. 700 m2)

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

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

4.1 Udstykning
Omradet ma ikke udstykkes yderligere.
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5. Bebyggelsens omfang og placering

5.1 Bygningens placering
Der er en 5 meter byggelinje mod Bundgardsvej malt fra eiendommenes skel mod vej. For

matriklerne 25aq, 25ap, 25an, 25ak, 25ag, 25af, 25ab og 25, alle Aalborg Ladegard, Hasseris er
der tillige en 5 meter byggelinje mod nord malt fra eiendommenes skel mod kridtgraven. Se
Kortbilag 2.

Al bebyggelse, herunder ogsa sekundaert byggeri, skal holdes bag byggelinjen.
Heevede opholdsarealer, mure, altaner og faste hegn skal ligeledes holdes bag byggelinjerne.

Den maksimale bebyggelsesprocent pa den enkelte ejendom er 30% (Beregningsregler fra
Bygningsreglementet 2018).

5.2 Hgjder og etager
Omrade A: Bygninger ma maks. opfgres i en etage plus eventuel fritlagt kaelder mod Flintevej, hvor

en facade er naturligt frilagt af det omkringliggende terraen. Loftet i kaelderen ma maks. veere 1
meter over niveauplanet. Hvis bygningen har fladt tag ma facadehgjden maks. veere 4 meter. Hvis
der er ensidig taghzeldning ma den hgijeste facade maks. veere 6,5 meter mod Flintevej og maks. 4
meter mod Bundgardsvej. Hgjderne males fra niveauplan. Niveauplan for omrade A er svarende til
kote malt midt i vejen ud for matriklen + 0,15 meter. Se principtegning for omrade A. A
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Udkast
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Omrade C: Bygninger ma maks. opfares i en etage plus eventuel fritlagt garage mod

Bundgardsvej, hvor maks. halvdelen af keelderfacadens bredde ma frilaegges. Loftet i keelderen ma
maks. veere 1 meter over niveauplanet. Hvis bygningen har fladt tag ma facadehgjden maks. veere 4
meter. Hvis der er ensidig taghaeldning ma den hgjeste facade maks. veere 6,5 meter mod
kridtgraven og maks. 4 meter mod Bundgardsvej. Hgjderne males fra niveauplan. Niveauplan for
omrade C er svarende til kote malt midt i vejen ud for matriklen + 3,15 meter. Se principtegning for

omrade C.
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Udkast
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Omrade B: Bygninger ma maks. opfgres i en etage plus eventuel keelder, hvor loftet i keelderen
maks. ma veaere 1 meter over niveauplanet. Hvis bygningen har fladt tag ma facadehgjden maks.
veere 4 meter. Hvis bygningen har ensidig taghzeldning, ma den hgjeste facade maks. veere 6,5
meter mod kridtgraven og maks. 4 meter mod Bundgardsvej. Hgjderne males fra niveauplan.
Niveauplan for omrade B er svarende til kote malt midt i vejen ud for matriklen + 1,15 meter. Se

principtegning for omrade B.
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Omrade B - terraen ca, 1 m over vejen
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For tilbygninger til eksisterende byggeri geelder, at de maks. ma opfgres i en etage, og tilpasses, sa
byggeri pa den enkelte matrikel fremtreeder harmonisk mht. bygningsformen.

Alle facadehgjder males fra niveauplan. Hgjder pa sekundeert byggeri males fra naturligt terraen.

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

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

5.3 Altaner og tagterrasser
Eventuelle altaner ma maks. veere 1,3 meter dybe og have en maks. leengde pa 3 meter. Altaner

skal holdes bag byggelinjerne.

Der ma ikke etableres tagterrasser.
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6. Bebyggelsens udseende

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

Bundgardsve;j.

For bygninger med hgj eller middel bevaringsvaerdi (SAVE veerdi 1-6) geelder, at om- og tilbygninger
af huse som i forvejen har saddeltag skal tilbygges med saddeltag efter principper, som passer med
husets byggemade og opfarelsestidspunkt f.eks. forleengelse af et laengehus eller pabygning af
vinkel. Udestuer og overdaekkede terrasser skal tilpasses stilarten.

Der ma ikke opfares tagetager.

Ad 6.1
Bevaringsveerdi for bygninger kan ses pa: www.kulturarv.dk/fbb

Stilblade for de enkelte stilarter kan ses pa:https://www.aalborg.dk/om-kommunen/byplanlaegning
[temaer-inden-for-byplanlaegning

6.2 Facader
Facader skal udfgres i tegl som primaert materiale, evt. i kombination med metal, skifer og/eller trae.

Maks. en tredjedel af den samlede facades leengde eller en tredjedel af
en tilbygnings facadelaengde ma fremsta i andre materialer end tegl. Teglfacader skal fremsta i
teglets naturlige farve eller vandskures og males hvide.

Sekundeere bygninger og udestuer ma derudover fremsta med facader af tree eller glas eller en
kombination af disse.

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

For bygninger med hgj eller middel bevaringsvaerdi (SAVE veerdi 1-6) geelder, at facader pa huse i
stilarterne Murermestervilla50, statslanshus eller typehus ikke méa vandskures og males (se Bilag 3).

Ad 6.2
| visse tilfeelde kan der gives tilladelse til anvendelse af metal, som facadebekleedning, 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 seerskilt rensning af dette vand.

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

Zinktagrender kan accepteres ved mindre inddeekninger og sma flader.
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6.3 Tagbeklaedning
Tagbelaegning ma kun veere udfgrt med matte teglsten eller matte betonteg|, tagpap, plane

metalplader eller som tag med sedum (beplantning). Med 'matte’ menes tegl, hvis overflade svarer
til en malet overflade med et maks. glanstal pa 20.

Der ma ikke anvendes materialer til tagbeleegning, der giver afsmitning til regnvandet (feks. zink,
kobber, bly eller trykimpraegneret tree).

For bygninger med hgj eller middel bevaringsveerdi (SAVE veerdi 1-6) geelder, at tilbygning og
ombygning af huse i stilart Murermestervilla50, statslanshus eller typehus (se Bilag 3) skal have
tagbeleegning af rade, matte vingeteg| eller falstagsten. Huse med stilarten statslanshus

eller typehus ma desuden have tagbelaegning i sort fibercement eller bglgeeternit i farverne gra eller
sort. Til- og ombygninger af huse i stilart Murermestervillas0, statslanshus eller typehus ma maks.
have en taghaeldning pa 30 grader.

Sekundzere bygninger ma have tagbeleegning i andet materiale.

Ad 6.3
Tagformen skal ses i sammenhaeng med bygningsform.

Der kan i seerskilte tilfaelde gives tilladelse til anvendelse af metal, der giver afsmitning til regnvandet
(feks. zink, kobber, bly o.1.) Miljgmyndigheden kan i det tilfeelde stille krav om rensning. Der skal
derfor etableres seerlig rensning af dette vand.

6.4 Terrasser
Terrasser ma maks. haeves 30 cm i forhold til naturligt terreen og ma ikke placeres naermere skel

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

6.6 Sekundeere bygninger
Sekundzere bygninger ma opfares i andre materialer end hovedhuset, men skal underordne sig

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

6.5 Andre bygningsdetaljer
Vinduer og dgre skal fremsta i treeets naturlige farve eller males med daekkende maling med et

glanstal p& max 20, alternativt fremsta i tree/alu og males med deekkende maling med et glanstal pa
maks. 20. Veern ved trapper og altaner skal fremsta som galvaniserede eller malede stalprofiler
alternativt murede som en del af ydermurenes fremtoning eller i en kombination af mur og stalveern.
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7. Ubebyggede arealer

7.1 Bevaringsveerdige treeer
Treeer, der har en stammediameter pa mere end 25 cm, er bevaringsveerdige og ma ikke feeldes.

Ad 7.1
Syge eller dgde treeer kan normalt fiernes, mod at der plantes et nyt tree (fx eg, lind eller ask), der pa

sigt bliver et markant tree, som kan erstatte det fijernede tree. Der skal foretages en konkret vurdering
pa grundlag af en ansggning om dispensation fra pkt. 7.1, inden der tages stilling til, om et
veerdifuldt tree kan fjernes.

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

byggelinjen.

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

byggelinje

7.3 Terreenregulering
Terreenregulering naermere skel end 1,00 m ma ikke finde sted. Terraenregulering pa mere end

+0,20 m i forhold til naturligt terreen ma kun finde sted efter Aalborg Kommunes forudgaende
godkendelse.

Minimum halvdelen af forhaven (fra vejskel og ind til facaden pa den primeere
bebyggelse) skal fremsta med gren beplantning og uden terreenregulering.

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

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

Lokalplanomradet betjenes af Bundgardsvej og Svalegardsvej. Der er tale om et eksisterende
omrade, som er fuldt udbygget, og derfor er der ingen aendringer i forhold til veje og stier. Der er
en eksisterende sti pa matrikel nr. 25t, hvor den graenser op til matrikel nr. 25p Aalborg Ladegard
Hasseris.

Der ma maksimalt etableres to parkeringspladser til hver matrikel. Eventuelt resterende p-pladser
skal placeres bag den linje, der udgares af hovedbygningens facadelinje mod vejen.

Der er udlagt et 2 meter bredt baelte langs Bundgardsvej, som skal kunne anvendes til parkering,
dette areal ma derfor ikke hegnes. Det 2 meter brede baelte skal fremstd med graes eller
graesarmering.
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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. kommunens spildevandsplan.

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

spildevandshandtering i Aalborg Kommune.

| nogle omrader (feelleskloak) afledes husspildevand sammen med tag- og overfladevand i en
ledning til renseanlaegget. Disse omrader vil Iabende blive omlagt fra et-strenget (faelleskloak) til
to-strenget (separatkloak).

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

Nye byomrader skal som udgangspunkt veere separatkloakerede.

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

Der ma ikke anvendes metal, der giver afsmitning (feks. bly, zink, kobber 0.1.), som tagbekleedning
eller facadebeklzedning. 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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9.4 Affald
Ved projektering skal der indteenkes affaldslgsninger. Den enkelte lgsning skal tilpasses

bebyggelsen med plads til opbevaring og transport, men kan udformes pa forskellige mader.

Ad 9.4
Kagreveje 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
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10. Miljg

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 omradet
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug uden Aalborg Kommunes tilladelse, for:

e Bebyggelsen er separatkloakeret og tilsluttet kloaksystemet efter Aalborg Kommunes anvisning.

Ad 12.1 Betingelser,
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13. Lokalplan og byplanvedtaegt

13.1 Opheevelse af lokalplan
Ved den endelige godkendelse og offentlige bekendtgarelse af denne lokalplan ophaeves falgende

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

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

14.1 Opheevelse af servitutter
Ved den endelige godkendelse og offentlige bekendtgarelse af denne lokalplan ophaeves falgende

servitutter inden for lokalplanens omrade:

Matr.nr. 25n, 250, 25p, 25t, 25x%, 25ae, 25ab, 25af, 25ag, 25ak, 25an, 25ap, 25aq, Aalborg
Ladegard, Hasseris

Tinglyst: 26. nov. 1959
Titel: Deklaration om bebyggelse, benyttelse mv., fiernvarme/anlaeg mv.

Pataleberettiget: Aalborg Kommune
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15. Retsvirkninger

Lokalplanforslaget (midlertidige retsvirkninger)

| perioden fra lokalplanforslaget offentliggares og indtil den endeligt vedtagne lokalplan er offentligt
bekendtgjort, geelder der midlertidige retsvirkninger. Det betyder, at ejendomme, der er omfattet af
forslaget, ikke ma bebygges eller i gvrigt udnyttes pa en made, der skaber risiko for at foregribe den
endelige plans indhold.

Efter udlgbet af indsigelsesfristen kan kommunen tillade, at en ejendom, der er omfattet af
lokalplanforslaget, bebygges eller udnyttes efter forslaget. Det forudseetter dog, at det aktuelle
projekt er i overensstemmelse med kommuneplanen, og at der ikke er tale om at pabegynde et
starre byggearbejde.

Lokalplanens midlertidige retsvirkninger geelder i hgjst 1 ar fra offentliggerelsen af
lokalplanforslaget.

15.1 Endelig vedtagelse og bekendtggarelse
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 nuveerende lovlige anvendelse af eiendomme i lokalplanomradet kan fortszette som hidtil.

15.3 Handlepligt
Lokalplanen medfarer 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 andret 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 virkeliggere lokalplanen. Se afsnittet "Anden planleegning” under "Redeggrelse” for mere
information.

15.8 Overtagelsespligt
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Hvis en ejendom, der er udlagt til offentlige formal eller omfattet af bestemmelser om bevaring af
bebyggelse, indebeerer, at ejeren ikke kan bruge ejendommen pa en gkonomisk rimelig made, kan
ejeren under visse omstaendigheder kreeve, at kommunen overtager den.
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Forhold til anden planleegning og lovgivning

| redeggrelsen for anden planleegning og lovgivning beskrives en raekke forhold, der har betydning
for udformning af lokalplanen og lokalplanens virkeliggarelse. 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 reekke specifikke bestemmelser om de enkelte omrader i form af kommuneplanrammer.
Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens retningslinjer og rammer.

Lokalplanen er omfattet af kommuneplanens rammeomrade 3.3.B9.

Lokalplaner og byplanvedtaegter
Lokalplanomradet er omfattet af den eksisterende Lokalplan 3-3-103.

Den eksisterende lokalplan opheaeves i sin helhed indenfor det omrade, som er omfattet af
neervaerende lokalplan, i forbindelse med byradets endelige godkendelse af Lokalplan 3-3-119.

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 hgit niveau af miljgbeskyttelse, at integrere miljghensyn i
planlaegningen, 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 veesentlig 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 hgrt. Resultatet
er, at der ikke skal udarbejdes en miljgrapport, da miljgscreeningen viser, at der ikke forventes
veesentlig indvirkning pa miljget. Screeningen findes i afsnittet "Miljgscreening”, som kan ses
sammen med den digitale lokalplan.

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

medlemslande at bevare en reekke arter og naturtyper, som er sjeeldne, truede eller karakteristiske
for EU-landene. Det skal ske ved at udpege saerlige omrader, hvor disse arter og naturtyper er
beskyttede. Habitatomraderne og fuglebeskyttelsesomraderne udger tilsammen Natura
2000-omraderne.
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Det er myndighedens ansvar at sikre sig, at der er tilvejebragt tilstreekkelige oplysninger til at afgare,
om planen/projektet kan skade et Natura 2000-omrade.

Lokalplanomréadet ligger ikke inden for et Natura 2000-omrade. Planomradet ligger ca. 3,5 km fra
naermeste Natura 2000-omrade nr. 15 — Nibe Bredning, Halkeer Adal og Sgnderup Adal. | kraft af
den store afstand vil lokalplanen hverken i sig selv eller i forbindelse med andre planer og projekter
medfare pavirkninger 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 gdeleeggelse af dyrearterne og deres yngle- og rasteomrader.

Arealet ligger inden for en raekke bilag IV-arters udbredelsesomrade. Der er dog ikke registreret
beskyttede dyrearter inden for selve omradet, men der er registreret vandflagermus umiddelbart
vest for planomradet i 2018 og 2019. Dertil er det velkendt, at der pa overdrevet er flagermus. Det
kan ikke udelukkes at flagermus sporadisk anvender de gamle traeer i lokalplanomradet som
midlertidige opholdssted, dog er overdrevet nord for lokalplanen et bedre egnet rastested. Da
lokalplanomradets hidtidige udnyttelse til boligformal forsaettes med en bevarelse af treeer med en
diameter over 25 cm, vil lokalplanen ikke bidrage til en veesentlig eendring i yngle- og rasteomrade
for arter opfert pa habitatdirektivets bilag IV.

Planomradet er i kraft af den hidtidige anvendelse til boligformal, i forvejen ikke et egnet levested for
beskyttede plantearter opfart pa habitatdirektivets bilag IV. Der er ej heller registreret beskyttede
plantearter i planomradet.

De kystneaere dele af byzonen
Af planlovens § 16 stk. 5 fremgar, at for bebyggelse og anleeg i de kystnaere dele af byzonerne, der

vil pavirke kysten visuelt, skal der redegares for pavirkningen. Safremt bebyggelsen afviger
vaesentligt i hajde eller volumen fra den eksisterende bebyggelse i omradet, skal der gives en
begrundelse herfor.

Selvom eventuel ny bebyggelse er beliggende pa en skraent, vurderes det, at ny bebyggelse ikke vil
afvige veesentligt i hgjde eller volumen fra den eksisterende bebyggelse i omradet. P& baggrund af
bebyggelsens omfang og beliggenhed vurderes det, at den ikke vil pavirke kysten visuelt.
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Anden lovgivning

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

Trafikregulering

Vejanleeg/vejadgang

Udfarelse af vejanlaeg, der kan have veesentlig betydning for feerdslens sikkerhed og afvikling,
herunder om anleeg af parkeringspladser og holdepladser for busser, kan ikke ske uden
godkendelse fra vejmyndigheden og med politiets samtykke jf. Feerdselslovens § 100.

Feerdselsregulering

Feerdselsindskreenkninger og adgang til anvendelse af afmaerkning, der er naevnt i feerdselslovens §
95, pa private veje, udfgres efter feerdselslovens bestemmelser i 88 92-92¢ og 97, og kan ikke ske
uden samtykke fra vejmyndigheden og/eller politiet.

Omréade beskyttet efter Naturbeskyttelseslovens § 3
Lokalplanomradet rummer ikke beskyttet natur omfattet af naturbeskyttelseslovens §3. Umiddelbart

nord for planomradet er en skraent, der er registreret som beskyttet overdrev. Planomradet har
veeret anvendt til boligformal siden 1960'erne, og lokalplanen aendrer ikke ved denne anvendelse.
Det vurderes, at lokalplanen ikke vil have nogen indvirkning pa det beskyttede overdrev nord for
lokalplanomradet.

Arkaeologi
Hvis der under anleegsarbejde 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 anlaegsarbejder kan bygherren, i henhold til museumslovens
§ 25, anmode Nordjyllands Historiske Museum om at tage stilling til hvorvidt arbejdet vil beragre
veesentlige 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 starre forundersggelse afholdes af bygherren eller den, for hvis regning
jordarbejdet udfares, jf. museumslovens 8§ 26, stk. 1-2.

Sg- og abeskyttelseslinje
Langs kridtgraven er der en sgbeskyttelseslinje, der lgber langs lokalplanomradets nordlige greense
og altsa ikke har konsekvenser for matriklerne, der er omfattet af lokalplanen.

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 fastseettes
vilkar inden arbejdet kan genoptages. Der henvises til miljgbeskyttelseslovens § 21 og
jordforureningslovens § 71.
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| 2008 blev begrebet omradeklassificering indfart i jordforureningsloven. Omradeklassificering
omfatter de omrader, hvor jorden kan veere lettere forurenet. Som udgangspunkt er al jord indenfor
byzone klassificeret som muligt lettere forurenet.

| praksis betyder omradeklassificering, at grundejeren har pligt til at undersage jorden, inden den
kgres 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
Omradet er beliggende uden for omrade med seerlige drikkevandsinteresser (OSD) og

indvindingsoplande til almene vandveerker.

Grundvandsseaenkning
| henhold til vandforsyningsloven og byggeloven skal ansggning eller anmeldelse sendes til Aalborg

Kommune inden igangseettelse af en midlertidig eller en permanent grundvandssaenkning i omradet.
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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 pa, at ikke alle rgr, 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, fiernvarmeledninger, gasledninger
og spildevandsledninger. Kommunen kan vaere behjeelpelig med at oplyse, hvilke forsynings-
selskaber, der daekker det pagaeldende omrade.

Dok. lyst 26.11.1959 om bebyggelse, benyttelse my, fiernvarme/anlaeg mv, aflyses ved lokalplanens
godkendelse.

Det sker, da deklarationen har veeret medvirkende til uklarhed om plangrundlaget, idet der har
veeret flere forskellige geeldende 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 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
titag i sammenhaeng med omgivelserne og den gvrige planlaegning 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 skal
offentliggares.

I 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 vaere.

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

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

Afheengig 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 gennemfarelse, 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 raekke generelle krav og
bestemmelser til og om byggeri. De skal veere opfyldt, for at et byggeri er lovligt og for at opna
byggetilladelse til byggeriet. En stor del af disse bestemmelser kan i en lokalplan skeerpes eller
lempes. Det vil sige, at de bebyggelsesregulerende bestemmelser, der udtrykkeligt er naevnt i
lokalplanen, tilsideseetter byggelovens bestemmelser.

Hvis ikke der er seerlige bestemmelser i lokalplanen, der tilsideseetter byggelovens regler, er det
byggelovens bestemmelser, der er gaeldende 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,

e nar starre bygge- og anleegsarbejder skal gennemfgres,
e nar arealer skal overfgres til byzone, eller
e 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?

e Redeggarelsen, hvor baggrunden og formalet med lokalplanen beskrives, og der fortaelles om
lokalplanens indhold.

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

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

Lokalplanforslag og offentlig hgring

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 2endringer. Nar
offentlighedsperioden 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 anske, vil foretage sa
omfattende aendringer, at der reelt er tale om et nyt planforslag, starter proceduren forfra med
offentliggarelse 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 fortseette som hidtil, selvom det er i strid med lokalplanen - ogsa efter ejerskifte.

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

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

Lokalplanbestemmelserne understgttes af en raekke kortbilag mv., der viser lokalplanens fysiske
afgreensning og disponerering af omradet.

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

Afhaengig af den enkelte lokalplan, kan der ogsa veere andre bilag.
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KortBif3y 2 - Arealanvendelse
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