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Sticky Note
For at bevare målforholdet skal Bilag 1,2 og 4 printes i A3 format.


Vejledning
Lokalplan 3-5-104

Boliger, Poul Anker Bechs Vej, Sofiendal

Hvad er en lokalplan?
Lokalplaner skal styre den fremtidige udvikling i et omrade og give borgerne og byradet mulighed for at vurdere
konkrete tiltag i sammenhaeng med planlaegningen som helhed.

I en lokalplan fastlaegger byradet bestemmelser for, hvordan arealer, nye bygninger, beplantning, veje, stier osv.
skal placeres og udformes inden for et bestemt omrade.

Hvad bestar lokalplanen af?
Redeggrelsen, hvor baggrunden og formalet med lokalplanen beskrives, og der forteelles om lokalplanens
indhold. Her redeggres der bl.a. ogsa for de miljgmaessige forhold, om hvordan lokalplanen forholder sig til
anden planlaegning, og om gennemfgrelse af lokalplanen kraever tilladelser eller dispensationer fra andre
myndigheder.

Planbestemmelserne, der er de bindende bestemmelser for omradets fremtidige anvendelse. Illustra-
tioner samt tekst skrevet i kursiv har til formal at forklare og illustrere planbestemmelserne og er saledes
ikke direkte bindende.

Bilag:

Matrikelkort, der viser afgreensningen af omradet i forhold til skel.

Arealanvendelseskort, der viser, hvordan omradet er disponeret. Kortet haenger ngje sammen med lo-
kalplanbestemmelserne og er bindende.

Illustrationsskitse. Desuden kan der vaere en illustration, der viser et eksempel pa, hvordan bebyggelse
og anlaeg kan udformes efter planen. Illustrationsskitsen er til vejledning og inspiration og er derfor ikke
bindende.

Hvorndr laves der en lokalplan?

Planloven bestemmer, at byr@det har pligt til at lave en lokalplan, fgr der gennemfgres stgrre udstykninger eller
stgrre bygge- og anlaegsarbejder, herunder nedrivning af byggeri. Endvidere nar det er ngdvendigt for at sikre
kommuneplanens virkeligggrelse, eller ndr der skal overfgres arealer fra landzone til byzone.

Byradet har ret til pd ethvert tidspunkt at beslutte at udarbejde et lokalplanforslag.

Lokalplanforslaget

Nar byradet har udarbejdet et forslag til lokalplan, offentligggres det i mindst 8 uger. I den periode har borgerne
lejlighed til at komme med bemaerkninger, indsigelser eller forslag til aendringer. Nar offentlighedsperioden er
slut, vurderer byradet, i hvilken udstreekning man vil imgdekomme eventuelle indsigelser og aendringsforslag.
Herefter vedtages planen endeligt.

Hvis byradet, pa baggrund af de indkomne indsigelser eller efter eget gnske, vil foretage s3 omfattende sendringer,
at derreelt er tale om et nyt planforslag, starter proceduren forfra med offentligggrelse af et nyt lokalplanforslag.

Den endelige lokalplan

Nar byrédet har godkendt 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, fgr lokalplanforslaget blev offentlig-
gjort, kan fortsaette som hidtil, selvom det er i strid med lokalplanen - ogsa efter ejerskifte.

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

Retsvirkninger
Lokalplanens retsvirkninger er naermere beskrevet i afsnit 15. Retsvirkninger.
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Nzermere oplysninger
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TIf. 9931 2000

Mail: plan.udvikling@aalborg.dk
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Oversigtskort
Lokalplan 3-5-104
Boliger, Poul Anker Bechs Vej, Sofiendal

Lokalplanomrddets afgreensning. Luftfoto optaget 2014.
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Redeggrelse
Lokalplan 3-5-104

Boliger, Poul Anker Bechs Vej, Sofiendal

Lokalplanens baggrund og formal

Lokalplanomradet

Figur 1: Overordnet strukturplan for
Sofiendal Enge, udarbejdet af Vand-
kunsten, med den hgjeste bebyggelse
knyttet til centrale grgnninger. Mod de
omgivende engarealer bliver bebyggel-
sen lavere og mere aben.

Baggrunden for lokalplanen er et konkret gnske fra grundejer om, at
etablere et nyt boligomrade. Planlaegningen er fgrste led i realiseringen
af en strukturplan for omradet Sofiendal Enge, der er beliggende i Aal-
borg Vest. Det er Aalborg Kommunes overordnede gnske, at byudvik-
lingen skaber kontakt mellem byens grgnne struktur og det abne land.
Strukturplanen sikrer sdledes, at der skabes visuel kontakt og rekreativ
sammenhang mellem englandskabet og den bagvedliggende by. Jeevn-
fgr Figur 1.

Formalet med lokalplanen er saledes at skabe rammer for udbygningen
af den nordlige del af byudviklingsomradet Sofiendal Enge, i overens-
stemmelse med den overordnede strukturplan og under hensyntagen
til det omgivende landskabs karakter og de eksisterende grgnne kiler.
@nsket er at udvikle et grgnt kvarter med stor boligvariation og et
bredt udbud af attraktive opholdsarealer for beboerne.

Endelig skal lokalplanen sikre en god trafikal sammenhaeng - béde vej
og stimaessigt - i forhold til det omgivende omrdde og overordnede vej-
net. Vejbetjening af omradet skal ske ved tilslutning til Hasseris Enge
Syd.
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Boliger, Poul Anker Bechs Vej, Sofiendal

Mod gst graenser lokalplanomrddet
op til eksisterende bebyggelse.

Lokalplanomradet set fra nord.

Lokalplanomradet ligger ved Aalborgs vestlige bykant og udggr den
nordligste del af det samlede byudviklingsomrade "Sofiendal Enge".
Omradet afgraenses mod nord, syd og vest af abent land. Laengere
mod vest findes naturomraderne omkring Hasseris &, der forlgber i
nord-sydgaende retning. Mod gst greenser omradet umiddelbart op til
et eksisterende boligomrédde med 8ben-lav og tzet-lav bebyggelse.

Lokalplanomradet har hidtil vaeret anvendt til landbrugsdrift og omfat-
ter et areal pa ca. 6 ha. Enkelte afvandingsgrgfter Igber igennem det
flade og lavtliggende terraen. I omradets gstlige del ligger endvidere
en traebevoksning, der er opstdet ved tilgroning af en tidligere feelles
grusgrav.

Nord for lokalplanomradets gstlige del forlgber den kommunale vej
Hasseris Enge Syd. Herfra skaber en eksisterende markvej, via en
ejendom syd for lokalplanomradets afgraensning, forbindelse til vejnet-
tet gst for lokalplanomradet. Lokalplanen udlaegger et nyt vejforlgb,
Poul Anker Bechs Vej, der sikrer forbindelse mellem Hasseris Enge Syd
og det sydlige Sofiendal Enge. Den eksisterende markvej vil blive ned-
lagt i forbindelse med lokalplanens gennemfgrelse.

Lokalplanomradet er beliggende i landzone, men overfgres til byzone
med denne lokalplans offentlige bekendtggrelse.

Lokalplanomradets omgivelser

Sofiendal Enge-omradet omfatter i alt ca. 47 ha og er beliggende mel-
lem bydelene Gl. Hasseris mod nord, City Syd og Skalborg mod syd,
hvor omradet afgraenses af Ny Nibevej. Mod @st graenser omradet op
til den eksisterende del af Sofiendal Enge og mod vest til det &bne land
mod Hasseris A. Den omgivende by er overvejende boligomréder med
dben-lave og taet-lave bebyggelser.

I omradet mellem Sofiendal Enge og Hasseris A er der foretaget areal-
reservation til en evt. 3. Limfjordsforbindelse. Den nye straekning skal
via Egholm lede en del af trafikken p& motorvej E45 vest om Aalborg
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Boliger, Poul Anker Bechs Vej, Sofiendal

By. I den forbindelse planlaegges det at forleenge Hasseris Enge Syd
mod vest og derfra lede vejen mod syd, hvor den tilknyttes Ny Nibevej
som tilkgrselsvej til 3. Limfjordsforbindelse. Byudviklingsmulighederne i
Sofiendal Enge - herunder i lokalplanomradet - er fastlagt og afgreenset
ud fra det hensyn, at stgjgreensevaerdierne for boligbebyggelse forven-
tes overholdt uden saerskilt afskaermning o.lign.

Lokalplanens indhold

Lokalplanen skal sikre at grundprincippet i strukturplanen for Sofiendal
Enge fastholdes i en fremtidig bystruktur. Strukturplanens grundprincip
beror pa en overordnet disponering af to bykvartere med hver deres
samlende grgnning. De to bykvartere adskilleds af et grgnt strgg, som
friholdes for bebyggelse. Via det grgnne strag traekkes det abne land
ind mellem de to bebyggelser og kobler sig pa Mulighedernes Park, og
sikrer hermed en af de overordnede grgnne forbindelser i Aalborg.
Omkring hver grgnning etableres de overordnede stamveje hvorfra
stikvejene fordeler trafikken ud til de enkelte bebyggelser.

Bebyggelsen omkring de centrale grgnninger, kanthusene, laegges som
en taet sammenhaengende bebyggelse, som markerer og understreger
kanten af hver grgnningen. De gvrige bebyggelser, reekkehuse og kae-
dehuse, nedtrappes gradvis i hgjde og teethed ud mod englandskabet.
Strukturplanen beskriver forskellige typer boliger, der egner sig til at
opna den tilsigtede skalering. I omradets periferi og mod engarealerne,
abnes bebyggelsen yderligere op og disponeres med spredte boliger i

Oversigtskort af strukturplanen. form af enghuse. Jaevnfgr Figur 2.

Udsnit markeret med rgdfirkant

vises forstgrret som princip i figur 2

Razkkehuse

Grenningen

Enghuse

5

Figur 2
Princip der viser, hvordan bebyggelsen gradvist aftrappes i taethed og hgjde fra
de centrale grgnninger med 3-etagers kanthuse dernzest raeekkehuse og enghu-
sene ud mod det bne land. Nedenfor vises eksempler p& beyggelserne i forhold
til deres placering i strukturen.
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Lokalplan 3-5-104
Boliger, Poul Anker Bechs Vej, Sofiendal

Lokalplanomradet omfatter de to zoner, hvor der iht. strukturplanen
skal opfgres teet-, lav- og etagebebyggelse. Lokalplanen fastlaegger
saledes omradets anvendelse til boligomrade med tzet-lav bebyggelse i
form af raeekkehuse/ksedehuse samt etageboliger i form af kanthuse i 3
etager. Jaevnfgr Figur 3.

I overensstemmelse med den overordnede strukturplan sikrer lokal-
planen desuden, at omradet disponeres med en klar afgraensning af
grgnne arealer og bebyggelse. Lokalplanen sikrer desuden omradets
landskabelige beliggenhed naerveerende inde i bebyggelsen.

Bebyggelsens teethed og skala nedtones mod nord og vest, hvor lokal-
planomradet afgraenses af &bent land. Omrddets grgnne struktur skal
yderligere sikre en harmonisk sammenhang med den omgivende na-
tur, dels via de grgnne kiler der skaber visuel kontakt, dels ved at lade
englandskabets landskabelige treek afspejle sig i friarealernes karakter.

Omradet disponeres i delomraderne A, B, C og D som vist pa Bilag 2.
Der forventes i alt indpasset 218 boliger med et samlet bruttoetage-
areal pa ca. 22.500 m2. Bebyggelsen fordeler sig pa 91 raekkehuse og
127 etageboliger. Ved placering af teet-lav bebyggelse mod nord og @st
samt etageboliger mod syd, vil den planlagte bebyggelse pa en naturlig

Figur 3: Forslag til disponering af bebyggelse, veje, opholdsarealer, parkering m.v. i lokalplanomradet.
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made formidle overgangen mellem den eksisterende bykant, england-
skabet og den fremtidige byudvikling syd for lokalplanomradet.

Lokalplanen giver mulighed for at opfgre teet-lav boligbebyggelse i form
af reekkehuse/kaedehuse inden for delomrade A. Bebyggelsen opfgres i
1-2 etager og med en maksimal bygningshgjde pa 9 meter. Det tillades
dog at en enkelt bebyggelse laengst mod vest opfgres i 3 etager og 12
meter. Boligenhederne i den taet-lave bebyggelse skal placeres inden
for de pa Bilag 2 viste byggefelter 1-6 og grupperes omkring de feelles
adgangs- og faerdselsarealer, der etableres som 'shared spaces'.

Idet der udbygges pa lavtliggende arealer skal bebyggelsen sikres mod
fremtidige klimaaendringer. En del af denne sikring kan ske gennem
forskellige LAR-Igsninger og ved fastsaettelse af en minum gulvkote for
bebyggelsen.

Ubebyggede arealer mellem boliggrupperne skal fremtraede som grgn-
ne feellesarealer. Her ma der etableres rekreative faciliteter til f.eks.
leg, spil og sport samt mindre udeopholdsfaciliteter (bsenke/borde
f.eks.). Der skal endvidere sikres interne "slip" i bebyggelsen, s der
dels skabes god visuel og funktionel adgang til de grénne omrader,

og dels for at sikre de ngdvendige vende- og mangvrearealer for den
interne trafik. Bilag 3 (Illustrationsskitse) viser hvordan bebyggelsen
taenkes disponeres.

I delomrade B giver lokalplanen mulighed for at opfgre etageboliger i
form af kanthusbebyggelse med sammenhangende facader, jf. figur
4. Kanthusene skal placeres inden for de pd Bilag 2 viste byggefelter
7-10 og skal opfgres i 3 etager med mulighed for mindre opbygninger
(maks. hgjde 12-14 m). Hvor kanthusenes facader er orienteret mod
stamvej og intern fordelingsvej, skal disse placeres i facadebyggelinje
med tilknyttede forhaver som vist pa Bilag 2. Lokalplanen giver mulig-
hed for, at facaden pa gverste etage kan traekkes 3,0 m tilbage og re-
duceres ned til 70 % af bygningens grundplan. For at undgd monotoni
kan der desuden ske visuel opbrydning af facaden.

I delomrade C skal den eksisterende traebevoksning bevares.
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I delomrdde C skal den eksisterende traebevoksning bevares, hvorfor
delomradet ikke kan bebygges.

Delomrdde D udlaegges som fzelles rekreativt areal for hele bebyggel-
sen. Arealet skal indgd som en feelles bypark/grgnning for hele omra-
det i den efterfglgende planlagning af boligomradet Sofiendal Enge.

I lokalplanen stilles der ikke bestemte krav til bebyggelsens udseende,
men der laegges vaegt pa, at omradet visuelt bindes sammen af en
reekke fzelles hovedprincipper for omradets arkitektoniske udtryk, her-
under gennemgaende farve- og materialevalg. Det fastlaegges sdledes
i lokalplanens bestemmelser at bebyggelse i omradet skal kendetegnes
ved et gennemgaende farve- og materialevalg for hhv. det enkelte byg-
gefelt i delomrdde A og for kanthusene under ét i delomrade B. Dette
vil bidrage til en god helhedsvirkning og en harmonisk indpasning i
landskabet. For inspiration til fastsaettelse af dette udtryk henvises til
Figur 6, som pa forskellig vis repraesenterer de arkitektoniske kvalite-
ter, der gnskes implementeret i omradet.

Lokalplanomradet er disponeret med en nord-sydgaende stamvej, Poul
Anker Bechs Vej, der tilsluttes Hasseris Enge Syd og saledes skaber

Figur 4: Forslag til udformning af forbindelse til det overordnede vejnet. Fra stamvejen leder en intern
kantbebyggelse mod omradets fordelingsvej mod syd og vest. Lokalplanen fastleegger bestemmelser,
grenning. der sikrer at stamvej og fordelingsvej vil skabe forbindelse til den syd-

lige del af Sofiendal Enge, nar dette omrade udbygges. Lokalplanomra-
dets bebyggelse skal vejbetjenes via boligstikveje fra stamvej og intern
fordelingsvej, i princippet som vist pa Bilag 3 (Illustrationsskitse). Af

Figur 5: Visualiseringen viser et eksempel p8 karakteren af byrummet mod den centrale grgnning.
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Boliger, Poul Anker Bechs Vej, Sofiendal

Figur 6: Referencer - inspiration til udformning af omradets bebyggelse.
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trafiksikkerhedsmaessige og stgjmaessige hensyn pataenkes stamvejen
og den interne fordelingsvej udformet med hastighedsdeempende for-
anstaltninger og en hastighedsgraense pa 40 km/t.

De feelles adgangs- og feerdselsarealer i delomrade I skal skal indret-
tes efter princippet 'shared space' og vejbetjenes via boligstikveje, der
leder ind til de enkelte boliggrupper. 'Shared space' princippet giver
mulighed for at etablere gaderum uden skarp adskillelse af vej-, gang-
og opholdsarealer.

For at sikre god intern sammenhaeng mellem omradets mange rekrea-
tive faciliteter og de omgivende bydele, skal omradet forsynes med
stier. Lokalplanen fastlaegger bestemmelser, der sikrer en overordnet
stiforbindelse langs lokalplanomradets gstlige afgraensning. Stien skal
udlaagges 4 m bred og placeres i princippet som vist pa Bilag 2.

Landskabet er det baerende element i planlaegningen, som pa laengere
sigt skal binde omraderne pa Sofiendal Enge sammen. Grgnne omrader
med stor naturmaessig og rekreativ kvalitet lige uden for dgren er om-
radets vigtigste varemaerker. Med planen sikres en markant grgn struk-
tur, der styrker eksisterende rekreative omrader og forgrener sig ud i
englandskabet. De grgnne arealer disponeres saledes som et netvaerk
af natur- og landskabsomrader kombineret med lokale feelles lege- og
opholdsarealer. Omradets feelles opholdsfaciliteter suppleres med min-
dre private haver, terrasser, altaner og lign.

Den overordnede karakter af det grgnnne netveerk skal afspejle det op-
rindelige naturindhold og landskab - et &bent englandskab med grees-
ser, soliteere treeer og enkelte traegrupper.

Et areal i den syd-gstlige del af lokalplanomradet skal udlaegges til cen-
tral gronning for hele omradet - jf. Bilag 3. Arealet skal fremsta med
engkarakter tils3et med graesser og spredt beplantet med traeer og
buske. Her er der desuden mulighed for at etablere b&de midlertidige
og varige aktivitetsmuligheder for beboerne - fx. klippede boldbaner,
byhaver, bistader mv. - samt anlaeg til klimatilpasning fx regnvandsbas-
sin, regnbede og lign. Langs den interne fordelingsvej C-D kan kanten
af grenningen evt. indrettes med graesarmering, sa der gives mulighed
for supplerende gaesteparkering.

Af hensyn til den lokale hdndtering af regnvand skal parkeringsflader
pa terraen sa vidt muligt anlaagges med gennemtraengelig belaegning
som graesarmering og lignende.

Lokalplanens sammenhang med anden fysisk planlaegning
MV - Miljgvurdering af planer og programmer
Lov om "Miljgvurdering af planer og programmer" opstiller kriterier for,
hvilke planer og programmer, der kraever udarbejdelse af en miljgvur-

dering (i form af en miljgrapport) med det formal at fremme baeredyg-
tig udvikling.
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For at danne et overblik over, om lokalplan 3-5-104 og kommuneplan-
tilleeg 3.016 "Boliger Sofiendal Enge" kan fa en vaesentlig miljgmaessig
betydning, er der foretaget en screening af planforslagene. I forbin-
delse med screeningen er bergrte myndigheder hgrt.

Resultatet er, at der ikke skal udarbejdes en miljgrapport, da planerne

fastlaeegger anvendelsen af et mindre omrade pa lokalt plan og da pla-

nerne i gvnrigt ikke forventes at kunne fa vaesentlig indvirkning pa mil-
joet.

Screeningen findes i dokumentet 'MV- Screening/scoping', som kan ses
sammen med planerne pa kommunens hjemmeside i planernes hg-
ringsperiode.

VVM -
Vurdering af visse offentlige og private anlaegs Virkning pa Miljoet

I Bekendtggrelsen om VVM: "Vurdering af visse offentlige og private
anlaegs virkning pa miljoet" er det pa bilag 1 og bilag 2 defineret, hvil-
ke anlaegsarbejder mv., der kan fa vaesentlig indvirkning pa miljget.

Planen omfatter ikke projekter eller anlaeg opfart pa bilag 1 eller bilag
2 i ovennavnte bekendtggrelse. Derfor skal der ikke udarbejdes en
VVM-screening eller en VVM-redeggrelse. Nar det endelige bygge- el-
ler anleegsprojektet er kendt, kan det dog vise sig at udlgse en VVM-
screening.

EF-habitatdirektivet

Natura 2000-omrader

Det er myndighedens ansvar at sikre sig, at der er tilvejebragt tilstraek-
kelige oplysninger til at afggre, om planen/projektet kan skade et Na-
tura 2000-omrade.

Det vurderes, at lokalplanen i sig selv eller i forbindelse med andre
planer og projekter ikke kan give anledning til en vaesentlig pavirkning
af Natura 2000 omradet, herunder beskyttelsesinteresserne i udpeg-
ningsgrundlaget.

Bilag IV-arter

Habitatdirektivet forpligter medlemslandene til at sikre en streng be-
skyttelsesordning for en reekke dyr og planter overalt i landet. De arter,
der er omfattet af beskyttelsesordningen, fremgar af habitatdirektivets
bilag IV.

Lokalplanomradet omfatter ubebyggede arealer, hvoraf hovedparten er
opdyrket landbrugsjord. Det vurderes derfor, at arealet ikke opfylder
betingelserne som yngle- eller rasteomrade for arter pa Habitatdirekti-
vets bilag IV.

Kommuneplanen

Lokalplanen ligger inden for kommuneplanens rammeomrade 3.5.B7
Sofiendal Enge N, og er i overensstemmelse hermed.
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Byplanvedtaegt nr. 4 for Gl. Hasseris Landsby

Matr.nre. 11a, 69a og 77g Sofiendal By, Skalborg, er delvist omfattet
af geeldende byplanvedtaegt nr. 4 for Gl. Hasseris Landsby. Ved den
endelige vedtagelse og offentlige bekendggrelse af Lokalplan 3-5-104
ophaeves Byplanvedtaegt nr. 4 inden for lokalplanens omrade.

Kystnaerhedszonen

Lokalplanomradet er beliggende inden for kystnaerhedszonen. Af Plan-
lovens § 5 b fremgar, at der i kystnaerhedszonen kun ma planlaegges
for anleeg i landzone, hvis der er en saerlig planlaagningsmaessig eller
funktionel begrundelse for kystnaer lokalisering. Endvidere gaelder, at
offentlighedens adgang til kysten skal sikres og udbygges.

Ifglge Planlovens § 16 stk. 3 skal der, for bebyggelse og anlaeg i kyst-
naerhedszonen, oplyses om den visuelle pavirkning af omgivelserne, og
der skal ved bygningshgjder over 8,50 m anfgres en begrundelse for
den stgrre hgjde. Herudover skal redeggrelsen omfatte eventuelle an-
dre forhold, der er vaesentlige for varetagelse af natur- og friluftsmaes-
sige interesser.

Da lokalplanomradet er lavtliggende i forhold til den eksisterende by-
kant, vil den nye bebyggelse med sin begransede hgjde indpasse sig
naturligt ift. den eksisterende byprofil. Safremt der etableres stgjdeem-
pende foranstaltninger i form af stgjvolde, stgjskaerme og lign. ved
eventuel anlaeg af overordnede vejanlaeg vest og nord for omradet, vil
disse foranstaltninger yderligere slgre bebyggelsens synlighed i forhold
til kystlandskabet. Det vurderes derfor, at den ny bebyggelse visuelt
vil fremstd som en naturlig del af bykanten og dermed ikke udggre en
negativ pavirkning af kysten.

Frivillig udbygningsaftale om infrastrukturanlaeg

I henhold til Planlovens § 21 b kan kommunen indga aftale med grund-
ejeren/grundejerne om helt eller delvis finansiering af infrastrukturan-
laeg, som skal etableres i eller uden for lokalplanomradet for at virke-
ligggre planlaegningen.

I forbindelse med denne lokalplan er der indgaet aftale med grundeje-

ren om finansiering af privatfzellessti idenfor lokalplanens omrade.
Udbygningsaftalen offentligggres som et saerskilt dokument.

Tilladelser eller dispensationer i medfgr af anden lovgivning

Trafikregulering

Der kan ikke, uden samtykke fra politiet, gives tilladelse til udfgrelse af
vejanlaag m.m., der kan have vaesentlig betydning for feerdslens sikker-
hed og afvikling (se Feerdselslovens § 100).
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-~ Skovbyggelinje
‘..« der ophaeves

Fortidsminder

Nordjyllands Historiske Museum har ikke kendskab til fortidsminder pa
arealet, og med udgangspunkt i det topografiske agter museet ikke at
foretage en arkaeologisk forundersggelse pa arealet forud for anlaegsar-
bejdet.

Findes der under jordarbejdet spor af fortidsminder, f.eks. knogler fra
mennesker eller dyr, flint- eller metalredskaber, lerkarskar, stenanlaeg,
koncentrationer af treekul og ildpavirkede sten m.m., skal arbejdet
standses i det omfang, det bergrer fortidsmindet. Fortidsmindet skal
straks anmeldes til museet.

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

Spgrgsmal herom kan rettes til:
Nordjyllands Historiske Museum, Algade 48, Postboks 1805, 9100 Aal-
borg. TIf. 99 31 74 00, email: historiskmuseum@aalborg.dk

Skovbyggelinje

Omkring skovstykke i delomrade C, er der en 300 m skovbyggelinje.
Realisering af lokalplanen forudseetter, at Naturstyrelsen ophaaver
skovbyggelinjen.

Landbrugspligt

Der er landbrugspligt pa den del af lokalplanomradet, der er i landzone
(se Bilag 1). Der ma derfor ikke foretages aendringer af eksisterende
forhold, fgr NaturErhvervsstyrelsen har godkendt, at landbrugspligten
ophaeves for dette areal.

Ophavelsen af landbrugspligten sker i forbindelse med Geodatasty-
relsens godkendelse af udstykningen. NaturErhvervsstyrelsen kan i
forbindelse med ophaevelsen af landbrugspligten stille betingelser i
medfgr af landbrugsloven vedrgrende jordens drift og/eller afhaendelse
af ejendommens gvrige jorder til sammenlaegning med anden land-
brugsejendom.

@vrige krav i medfgr af anden lovgivning mv.

Grundvandsbeskyttelse

Der er ikke drikkevandsinteresser i lokalplanomradet.
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Grundvandssankning

Aalborg Kommune, Miljg & Energi, skal ansgges inden en evt. grund-
vandssaenkning i lokalplanomradet.

Spildevandsafledning

Lokalplanomradet skal kloakeres iht. kommunens spildevandsplan. Ny
bebyggelse skal separatkloakeres og spildevand skal ledes til Rensean-
leg Vest.

Afledning af overfladevand

Overfladevand skal handteres lokalt ved nedsivning eller - efter behov -
ved forsinkelse i bassiner, grgfter og lign. inden afledning til recipient.

Renovation og affald

Kgreveje og vendepladser, samt transportvejene mellem afhentnings-
sted og renovationsbilerne, skal indrettes efter reglerne i Aalborg For-
syning, Renovations regulativer.

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

Regulativerne samt yderligere oplysninger findes pa www.skidt.dk.

Renovation - teet-lave boliger

I omrader med teet-lav bebyggelse bgr der som udgangspunkt reser-
veres areal til etablering af affaldsger. Ved stgrre bebyggelser bgr der
som minimum afszettes plads til et opsamlingssted for genanvendelige
materialer (eksempelvis glas, papir og metal). Opsamlingen kan ske i
kuber, eller hvor det er praktisk muligt og gkonomisk forsvarligt i un-
derjordiske containere. Ved underjordiske Igsninger opnas mindre syn-
lige affaldslgsninger ligesom stgjgenerne mindskes.

Renovation - etageboliger

Ved etageejendomme bgr der reserveres areal til etablering af affalds-
ger. Opsamlingen kan ske i kuber/containere, eller hvor det er praktisk
muligt og gkonomisk forsvarligt i underjordiske containere. Ved under-
jordiske Igsninger opnds mindre synlige affaldslgsninger ligesom stgj-
generne mindskes.

Ved stgrre boligkomplekser kan der med fordel etableres plads til cen-
tral opsamling af eksempelvis storskrald, metal, elektronikaffald og
farligt affald.

Ved etablering af skakte skal der tages hgjde for pligten til at kilde-
sortere. Dvs. mulighed for at etablere skakte, der kan handtere flere
affaldstyper. Desuden skal der tages hensyn til renovationsarbejdernes
arbejdsmiljg.
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Opvarmning

Bebyggelsen skal tilsluttes et kollektivt varmeforsyningsanlzeg efter
Aalborg Kommunes anvisning.

I henhold til varmeforsyningslovgivningen ma der ikke etableres sol-
varmepaneler, jordvarmepumper og varmeproducerende VE anlaeg pa
bygninger udlagt til kollektiv varmeforsyning, safremt disse er omfattet
af blokvarmebestemmelserne, der gaelder for varmeinstallationer med
en installeret effekt stgrre end 250 kW. Blokvarmebestemmelserne og
fortolkningen af disse indebaerer, at byggeriet, selvom det er opfgrt
efter lavenergistandard, ikke kan fritages fra kravet om tilslutning til
kollektiv varmeforsyning, og at der ikke ma etableres supplerende var-
meinstallationer til den kollektive forsyning i omradet.

Jordforurening

Stgj

Der er ikke kendskab til, at der er sket forurening af omradet. Omradet
er saledes hverken kortlagt eller omradeklassificeret.

Hvis der i forbindelse med bygge- og anlaegsarbejde konstateres tegn
pa jordforurening, skal arbejdet standses og kommunens Miljg & Ener-
giforvaltningen underrettes. Herefter vurderes det, om der skal fast-
saettes vilkar inden arbejdet kan genoptages. Der henvises til miljgbe-
skyttelseslovens § 21 og jord-forureningslovens § 71.

Der er 1. januar 2008 indfgrt nye regler om omradeklassificering. Pa
www.aalborgforsyning.dk kan man se, om lokalplanomradet er helt el-
ler delvist omfattet af omradeklassificering. Omradeklassificering bety-
der, at jorden defineres som vaerende lettere forurenet. Det medfgrer,
at flytning af jord fra hver enkelt ejendom skal anmeldes til Miljg, og
at jorden fra hver ejendom skal analyseres i forbindelse med jordflyt-
ningen. Flytning af jord fra kortlagte arealer samt offentlige veje skal
ligeledes anmeldes til Miljg.

Ifglge Miljgstyrelsens Vejledning om "Stgj fra veje" er den vejledende

greenseveerdi for vejtrafikstgj fastsat til Lden=58 dB for fglgende stgj-
falsomme anvendelser: Boligomrader, bgrnehaver, vuggestuer, skoler

og undervisningsbygninger, plejehjem, hospitaler og lign. samt koloni-
haver, udendgrs opholdsarealer og parker.

Jaevnfgr beregninger for trafikstgj ved etablering af en evt. ny motor-
vejsforbindelse mod vest - 'Vestforbindelsen' - samt ved eventuel for-
lzengelse af Hasseris Enge Syd forventes stgjgraensevaerdierne i forhold
til omgivende veje at veere overholdt inden for lokalplanomradet.

Pa tilsvarende vis skal det sikres, at stgjen fra interne veje overholder
de geeldende graenseveerdier. Stamvejen forventes pa sigt skulle baere
en trafik p& ca. 3.000 biler/dggn (ADT). Der kan derfor vaere behov for
indpasning af stgjafskaermende tiltag pa arealer langs med stamvejen,
fx stgjvinduer, stgjskarm og lign. Dette vil ske pa baggrund af en kon-
kret vurdering.

Maj 2016 e Side 17



Redeggrelse
Lokalplan 3-5-104

Boliger, Poul Anker Bechs Vej, Sofiendal

Servitutter

Ejere og bygherrer ma selv sikre sig overblik over tinglyste servitut-
ter, der har betydning for bygge- og anlsegsarbejder. Man skal vaere
opmaerksom pa, at ikke alle rgr, kabler eller ledninger er tinglyst. Der-
for bgr relevante forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder pabe-
gyndes. Det kan fx dreje sig om elkabler, telefon-, tele- og TV-kabler,
vandledninger, fjernvarmeledninger, gasledninger og spildevandsled-
ninger. Kommunen kan veere behjeelpelig med at oplyse, hvilke forsy-
ningsselskaber, der daekker det pagaeldende omrade.

Ved udarbejdelsen af lokalplanen er registreret flg. tinglyste servitutter,
som kan have betydning for bygge- og anlaegsarbejde inden for lokal-
planomradet.

Aalborg Kommune ggr opmaerksom pa, at man ikke patager sig ansva-
ret for eventuelle fejl og mangler i oversigten.

Matr.nr. 11a Sofiendal By, Skalborg

Tinglyst: 24-01-1970

Titel: Dok om forsynings-/aflgbsledninger my,
brgnd mv, Vedr 11A, 11 ie

Pataleberettiget: Aalborg Forsyning, Kloak A/S

Matr.nr. 17a, 23b og 25b Sofiendal By, Skalborg

Tinglyst: 02-11-1981

Titel: Dok om ekspropriation my,

Pataleberettiget: Aalborg Forsyning, Kloak A/S

Matr.nr. 1k, 17a, 24b og 69a Sofiendal By, Skalborg

Tinglyst: 22-05-1984

Titel: Dok om ekspropriation my,

Pataleberettiget: Aalborg Forsyning, Kloak A/S
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Indledning

1. Formal

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

2. Omrade og zonestatus

2.1

2.2

2.3

Lokalplanens bestemmelser er bindende for de ejendomme, der er om-
fattet af lokalplanen.

Tekst i kursiv har til formal at forklare og illustrere lokalplanbestem-
melserne. Tekst skrevet i kursiv er altsa ikke lokalplanbestemmelser og
er saledes ikke bindende.

Lokalplanens formal er at sikre

at omrddet anvendes til boligformal i form af teet-, lav- og etagebebyg-
gelse,

at omradet udvikles som en del af et nyt bykvarter med varierede bo-
ligformer, som fremstar velintegreret i englandskabet,

at bebyggelse, friarealer og infrastruktur disponeres og placeres i
overesstemmelse med hovedprincipperne i strukturplanen for det sam-
lede omrade i Sofiendal Enge,

at fastlaegge det maksimale antal boliger i omradet,

gode landskabstilpassede opholdsarealer med fokus p& bade naturkva-
litet og aktivitetsmuligheder for beboerne,

at der etableres interne stiforbindelser, som tilsluttes overordnet stinet,

at lokalplanomradet vejbetjenes fra Hasseris Enge Syd.

Lokalplanens omrade
Lokalplanens omrade er vist pa Bilag 1, Matrikelkort.

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

Opdeling i delomrader
Lokalplanomradet opdeles i delomraderne A, B, C og D jf. Bilag 1 og 2.

Zoneforhold

Lokalplanomradet ligger overvejende i landzone, mens en mindre del
ligger i byzone. Med bekendtggrelsen af den endeligt vedtagne lokal-
plan overfgres hele lokalplanomradet til byzone.
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3. Arealanvendelse

4. Udstykning

3.1

3.2

Generelle bestemmelser.

Lokalplanomradet ma kun anvendes til boligformal.

Anvendelsen omfatter ogsa bygninger og anlaeg som faelleshus, pavil-
loner og lignende, garager/carporte, skure med videre samt veje, stier,
feellesarealer og beplantning.

Der kan indenfor lokalplanomradet drives virksomhed til liberale er-
hverv, som er forenelig med omradets karakter af boligomrade, hvis:

e virksomheden drives af den, som bebor den pagaeldende ejendom.

e virksomheden drives pa en made, s3 ejendommens karakter af
bolig ikke sendres.

e virksomheden ikke medfarer ulempe for omradets gvrige beboere.

e virksomheden ikke kraever parkering udover, hvad der er plads til
pa den pageaeldende ejendom.

o reklameskilte, flag og lignende ikke opseaettes pa ejendommen.

e skiltning ma kun foregd som almindeligt navne- og nummerskilt.

Der ma i lokalplanomradet ikke henstilles ikke indregistrerede kgretg-
jer, campingvogne samt lystbade og lign.

Anvendelse

Delomrade A

Omradet ma kun anvendes til boligformal i form af taet-lav boligbebyg-
gelse som raeekkehuse/kaedehuse i 1-2 etager.

Dog kan reekkehuse/kzedehuse i byggefelt 1 opfagres i 3 etager i yder-
ste raeekke mod vest.

Det maksimale boligantal i delomradet er fastsat til 91.

Delomrade B
Delomrddet m& kun anvendes til boligformal i form af etageboliger-
beyggelse i op til 3 etager.

Det maksimale boligantal i delomradet er fastsat til 127.

Delomrade C
Delomradet m& kun anvendes til skov og rekreativeformal, og ma ikke
bebygges.

Delomrade D
Delomrddet m& kun anvendes til rekreative formal, og ma ikke bebyg-
ges.

Bilag 3 viser, hvordan lokalplanomradet kan udstykkes til taet-, lav bo-
ligbebyggelse i form af reekkehuse/kaedehuse (delomrdde A) og sam-
menhangende bebyggelse i form af etageboliger (delomrade B).

Grunde i delomrade A skal udstykkes med en stgrrelse pa maks. 150
m2, jf. princippet pa Bilag 3 (Illustrationsskitse).
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5. Bebyggelsens omfang og placering

5.1

5.2

Generelle bestemmelser

Bebyggelsen skal placeres efter et princip, hvor de hgjere etageboliger
(kanthusene) orienteres mod omradets centrale grgnning. Etageboli-
gerne skal fremstd med sammenhaengende facaderaekker, der danner
kant for den bagvedliggende tzet-lave bebyggelse. Jaevnfgr princippet
pa Bilag 3 (Illustrationsskitsen). Der skal etableres mulighed for gen-
nemgang vi portabninger og lign. i facaden.

Den tzet-lave bebyggelse skal vejbetjenes via stikveje, der leder ind
til faelles adgangs- og feerdselsarealer mellem de enkelte boliggrupper
udformet som shared space.

For bebyggelse fastsaettes gulvkoten til 1,0 m over grundvandsspejlet,
malt i vinterperioden. Dette gaelder dog ikke ved etablering af kaelder.

Grundvandet st8r mellem 0,6 og 1,20 m under terraen. P8 grund af kli-
maforandringerne forventes grundvandet at stige med op mod 0,80 m.
Grundvandsstigningen kan imgdeg8s ved at heeve terraenet og / eller
fastlaeagge en minimum gulvkote

Bebyggelsens placering og omfang
Ny bebyggelse skal placeres inden for de pa Bilag 2 viste byggefelter
1-10 med tilhgrende maksimale bruttoetageareal, etageantal og hgjder.

Der forventes i alt etableret ca. 218 boliger i omr8det med et samlet
etageareal p§ ca. 22.500 m?:

Bygningshgjder males fra fastsat niveauplan gaeldende for det enkelte
byggefelt eller den enkelte boliggruppe.

Delomrade A

Byggefelt 1

Bebyggelse: Maks. 2.245 m2/1-2 etager/Maks. 9 m, dog 3 etager/
maks. 12 m i den vestlige del af byggefeltet.

Byggefelt 2
Bebyggelse: Maks. 2.415 m2/1-2 etager/Maks. 9 m

Byggefelt 3
Bebyggelse: Maks. 2.645 m2/1-2 etager/Maks. 9 m

Byggefelt 4
Bebyggelse: Maks. 690 m2/1-2 etager/Maks. 9 m

Byggefelt 5
Bebyggelse: Maks. 1.840 m2/1-2 etager/Maks. 9 m

Byggefelt 6
Bebyggelse: Maks. 1.035 m2/1-2 etager/Maks. 9 m
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5.3

5.4

Delomrade B
Eventuelle mindre opbygninger af gverste etage ma ikke overstige en
bygningshgjde pa 14 m.

Byggefelt 7
Bebyggelse: Maks. 3.325 m2/3 etager/Maks. 12 m

Byggefelt 8
Bebyggelse: Maks. 3.500 m2/3 etager/Maks. 12 m

Byggefelt 9
Bebyggelse: Maks. 2.125 m2/3 etager/Maks. 12 m

Byggefelt 10
Bebyggelse: Maks. 2.725 m2/3 etager/Maks. 12 m

Delomrade C
Der kan ikke etableres bebyggelse i delomrade C

Delomrade D
Der kan ikke etableres bebyggelse i delomrade D

Sarlige bestemmelser

Delomrade A

Bebyggelsen i den enkelte boliggruppe skal grupperes omkring de fzel-
les adgangs- og faerdselsarealer (shared spaces), i princippet som vist
pa Bilag 3 (Illustrationsskitsen).

Der skal endvidere etableres regelmaessige "slip" i bebyggelsen, s& der
sikres god visuel og funktionel forbindelse til de mellemliggende op-
holdsarealer, jf. princippet pa Bilag 3 (Illustrationsskitsen).

Delomrdde B

For delomrade B gaelder, at bebyggelse skal opfsres med sammenhaen-
gende facade i facadebyggelinje 5 m fra vejskel, som vist i princippet
pa Bilag 2. For at variere facdeudtrykket kan der arbejdes med portab-
ninger eller "slip". Mellem vejskel og facade skal der etableres forhaver
til de nederste boliger.

For at undgd monotoni kan mindre bygningsdele som karnapper, alta-
ner og lignende tilbagerykkes/fremrykkes op til 0,50 m fra facadebyg-
gelinjen. P& gverste etage kan facaden tilbagerykkes op til 3,0 m fra
facadebyggelinjen.

Placering af mindre bygninger og anlaeg
For placering af sekundaere bygninger i de enkelte delomr@der gzelder:

Delomrade A

Carporte, skure og lignende skal placeres i tilknytning til de faelles ad-
gangs- og faerdselsarealer. Ovennaevnte bygninger og anlaeg ma ikke
gives en hgjde pa mere end 2,5 m.
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5.5

6. Bebyggelsens udseende

6.1

6.2

6.3

Delomrade B

Skure, plads til opsamling af affald, og andre mindre bygninger eller
anlaeg ma opfgres/indrettes uden for byggefelterne. Ovennavnte byg-
ninger og anlaeg ma ikke gives en hgjde pa mere end 2,5 m.

Ledningsbzelter

Der skal friholdes et areal til ledningsbaelterne L1 og L2 og L3, som vist
pa Bilag 2. L1 skal friholdes i en bredde p& 8 m, L2 og L3 i en bredde
pd 4 m.

Arealerne ma ikke bebygges eller beplantes med traeer med dybtga-
ende rgdder.

Generelle bestemmelser

Lokalplanomradet skal visuelt fremtraede som et sammenhangende
boligomrade med to typer boligbebyggelse, der kan variere i skala og
arkitektur. Bebyggelsen i omradet som helhed kan bindes visuelt sam-
men med gennemgdende principper for arkitektur, materialer og farver.
Til understgtning af dette skal der med afszet i referencerne pa Figur 6
vaelges et gennemgadende farve- og materialevalg for hhv. den enkelte
boliggruppe i delomrade A samt for etageboligbebyggelsen i delomrade
B som helhed.

Facader

Delomrade A og B

Bebyggelsens facader skal som hovedprincip fremsta som blank mur i
teglsten eller som vandskuret eller pudset teglstensmur, der kan males
eller kalkes. Mindre facadepartier kan fremtraede i andre materialer,
dog ikke materialer med en glanstal pa@ mere end 20.

Delomrdde B

For at undgd monotoni kan der ske visuel opbrydning af facaderne, for
eksempel ved materialeskifte eller indpasning af altaner og dobbelthgje
porte, der kan muliggare passage for gdende mellem vej og gardrum.

Sekundaere bygninger

Facader pa mindre, sekundaere bygninger som skure, carporte/garager
og lign. ma udfgres i andre materialer, der harmonerer med selve bo-
ligbebyggelsen.

Farver

Farvemaessigt skal udvendige bygningssider fremtraede i materialernes
naturlige farve, jordfarver, sort, hvid eller de naevnte farvers indbyrdes
blanding.

Tage

Til tagdeekning af tage skal anvendes tagtegl, tagpap, skifer, fiberce-
mentskiffer eller metalplade (glanstal maks. 20). Flade tage kan end-
videre udfgres med 'grgnt' tag (mos, sedum, greestgrv og lignende).
Endelig kan mindre tagpartier eller tag pa mindre bygningsdele daekkes
med glas.
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7. Ubebyggede arealer

7.1

7.2

7.4

7.3

7.5

Tage skal have en haeldning pa mellem 0° og 45° og ma ikke udfgres
med valm.

Generelle bestemmelser

Inden bygge- og anlaegsarbejde pabegyndes skal der for det enkelte
byggefelt med tilhgrende vej- og opholdsarealer udarbejdes en detalje-
ret landskabs-/indretningsplan. Planen skal redeggre for terreenregule-
ring, beplantning, belaegning, opholdsfaciliteter mv. og skal godkendes
af Aalborg Kommune.

Omradets grgnne friarealer skal fremsta som abne landskabsstrgg med
naturgraes, traeer og integrerede lege- og opholdsarealer for beboerne.
Omraderne kan indrettes med lokale Igsninger til handtering af regn-
vand og ma ikke befaestes.

Beplantningen skal vaere med hjemmehgrende og egnskarakteristiske
arter, gerne i forskellige variationer og i flere lag af hensyn til en styr-
ket biodiversitet.

Feelles opholdsarealer skal udformes med henblik p& handtering og
afledning af overfladevand. Endvidere udformes faelles opholdsarealer
0gsa sa de i videst muligt omfang tilgodeser adgangsforhold for handi-
cappede.

Delomrade A og B

Opholdsarealer til omradets beboere skal etableres som fzelles opholds-
arealer pa terraen kombineret med private terasser, altaner og lignen-
de. De fzelles opholdsarealer mellem byggefelterne skal fremstd med
havepraeg og indrettes med aktivitetspraegede faciliteter som 'oaser' til
afslapning, leg og rekreation, jf. Bilag 2 og 3.

Delomrade C

Den eksisterende traebevoksning inden for delomrade C, skal bevares.
Eventuel udtynding eller fornyelse ma kun ske efter forudgaende tilla-
delse fra Aalborg Kommune, Park & Natur.

Delomrade D

Grgnningen syd for den interne fordelingsvej c-d skal fremsta med eng-
karakter, herunder enggraesser samt spredte beplantninger af traeer og
af buske. Omradet etableres med et lavt plejeniveau. Traebeplantning
kan bruges til at opdele omradet i mindre landskabsrum med henblik
pa at skabe lze og opholdsmuligheder. Der skal desuden veere klippede
graesarealer til boldspil, leg og lign. ligesom omradet kan indrettes med
diskret inventar, der knytter sig til forskellige rekreative aktiviter.

Hegn

Delomrade A og B

Der ma kun etableres traehegn, mur eller haek i skel mellem private
opholdsarealer og feelles opholdsarealer.
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7.6

7.7

7.8

7.9

8. Veje, stier og parkering

8.1

8.2

Traehegn eller mur skal i givet fald opfgres i sammenhaeng med bebyg-
gelsen og ma maks. vaere 1,50 m hgjt. Plantes der haek skal haekplan-
tens type indga i den samlede landskabsplan for lokalplanomradet.
Haekke ma maks. vaere 1,50 m hgje og kan suppleres med et tradhegn
pa indvendig side i samme hgjde som haekken.

Delomrade C og D
Der ma ikke etableres faste hegn inden for delomrade C og D.

Terraenregulering

Lokalplanens omrade skal som hovedprincip bevares som et &bent eng-
areal. Af hensyn til klimatilpasning gives i forbindelse med byggemod-
ning mulighed for at terraenregulere indtil +/- 1,5 m efter en samlet
godkendt terraenreguleringsplan.

Udendgrs oplag
Eventuelle udendgrs oplag skal etableres i tilknytning til bebyggelse og
afskaermes. Afskeermningen kan med fordel begrgnnes.

Inventar
Byudstyr pa udendgrs opholdsarealer skal fremtraede med en gennem-
gdende designlinje tilpasset funktion og omradets karakter.

Belysning

Lyskilder p@ de ubebyggede arealer skal vaere i designmaessig harmoni
med hinanden. Belysningsarmaturer skal hgjde- og udformningsmaes-
sigt tilpasses deres forskellige funktion langs hhv. veje og stier.

Vejadgang
Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra Hasseris Enge Syd i princippet
som vist pa Bilag 2.

Endvidere skal der sikres mulighed for tilslutning til to fremtidige vej-
forbindelser, der skal skabe trafikal sammenhang til den resterende del
af Sofiendal Enge syd for omradet.

Veje

Vejforlgbet inden for lokalplanomradet skal udfgres i princippet som
vist pa Bilag 2. Med 'i princippet' menes, at veje kan flyttes indtil nogle
meter ved udarbejdelsen af det endelige vejprojekt. Veje skal anlaeg-
ges med belysning samt i henhold til vejlovgivningen.

Stamvejen a-b skal mod nord tilsluttes Hasseris Enge Syd, der giver
lokalplanomradet adgang til det overordnede vejnet. Vejen udlaegges i
en bredde pa 9,0 m, heraf med ca. 6,0 m kgrebane.

Den interne fordelingsvej betegnet c-d skal tilsluttes stamvejen A-B og
udformes med parkering i begge vejsider - i pricippet som vist pa Bilag
3 (Illustrationsskitse). Den interne fordelingsvej c-d skal udlaegges i en
bredde p& 10,5 m, heraf med 5,5 m kgrebane.
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8.3

8.4

Vejprofiler skal udarbejdes med grgft, graesrabat eller lavning med
henblik pa afledning af overfladevand.

I delomrade A skal de fzelles adgangs- og faerdselsarealer indrettes ef-
ter shared space-princippet, der bade fungerer som vejareal, tilkgrsels-
areal til parkering, faelles opholdsrealer evt. med regnvandshandtering

og lign.

Veje der ender blindt skal sikres vendemulighed for en 10 m lang last-
bil til brug for renovation og lignende.

Af trafiksikkerhedsmaessige og stgjmeaessige hensyn p8taenkes stamve-
jen og den interne fordelingsvej udformet med hastighedsdaempende
foranstaltninger og en hastighedsgraense p8 40 km/t.

Stier

Omradet skal sikres gennemgaende stiforbindelser - bdde gennem de
rekreative naeromrader og som en del af vejnettet og omkringliggende
stisystem.

Der udlaegges areal til hovedstiforbindelsen e-f i princippet som vist pa
Bilag 2 og 3. Stien skal udlaegges med en bredde pa 4,0 m og anlaeg-
ges med asfaltbelaegning og belysning.

Stier anlaegges s8 vidt muligt med vandgennemtraengelige belaegnings-
typer.

Parkering

I lokalplanomradet skal der udlaegges areal til bilparkering svarende til
1,5 p-plads pr. bolig. Der skal som minimum anlaegges 1,2 p-plads pr.
bolig.

Hojst 1 p-plads pr. bolig ma etableres som fzellesparkering pa terreen.

Parkeringsarealer skal disponeres som vist i princippet pa Bilag 3. I
delomrade A skal parkering etableres i tilknytning til den enkelte bolig
suppleret med gaesteparkering. I delomrdde B skal parkering etableres
som feelles parkering.

Parkeringen skal udlaegges i parkeringsbaner. Ved parkering pa begge
sider af vejen skal der sikres brede passagemuligheder for de blgde
trafikanter med fx barnevogne og lign. Det er saledes saerligt vigtigt at
der er fri og uhindret passage med god oversigtsforhold.

Parkeringsarealer anlaegges sa vidt muligt med vandgennemtraengelige
beleegningstyper og skal fungere til regnvandshandtering f.eks. ved
regnbede eller andet.

Der skal udlaegges areal til cykelparkering i overensstemmelse med
Aalborg Kommunes parkeringsnormer.
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9. Tekniske anlaeg

10. Miljo

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

10.1

10.2

Opvarmning
Ny bebyggelse skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning efter Aalborg
Kommunes anvisning.

For bygninger, der opfylder Bygningsreglementets krav til lavenergi-
byggeri, skal kommunen dispensere for tilslutningspligten til kollektiv
varmeforsyning, hvis bygherren ansgger herom. Det geelder dog ikke
blokvarmecentraler. For at sikre lavest mulig CO2- udledninganbefales
det dog , at byggeriet tilsluttes kolletiv varmeforsyning.

Ledninger og kabler
Ledninger til el, telefon, antenner og lignende skal fremfgres under ter-
reen.

Renovation og affald

Ved projektering skal der reserveres de ngdvendige arealer til sorte-
ring, opbevaring og transport af affald i overensstemmelse med Aal-
borg Forsyning, Renovations regulativer, som findes p& www.skidt.dk.

Kloakering

Lokalplanomradet skal kloakeres i henhold til kommunens spildevands-
plan. Ny bebyggelse skal saledes separatkloakeres, og spildevand skal
ledes til Renseanlaeg Vest.

Overfladevand skal nedsives eller forsinkes til 1 I/s pr. ha inden afled-
ning til recipient. Forsinkelse kan ske i et sammenhangende system

af fx abne bassiner, grofter, kanaler, regnbede og lign., der indgar som
rekreative elementer i omradets fri- og opholdsarealer.

Safremt regnvand ikke kan handteres pa egen grund skal kravet til
lokal afledning af regnvand tinglyses og der skal vaere en tidsubestemt
kontrakt pa de ngdvendige arealer. Det kan vaere ngdvendig at etablere
et spildevandslaug, hvor regnvand Igses iht. kommunens anvisninger.

Antenner, paraboler og lign.
Individuelle antenner og lign. ma ikke vaere synlige fra nabobebyggel-
ser, offentlig veje og stier.

Anlaeg til solenergi

Solcelleanlaeg og lign. kan opsaettes safremt det sker under hensynta-
gen til bygningens arkitektur. Eventuelle anlaeg ma have et glanstal pd
maks. 20 og skal opszettes pa eller integreres i tagflader eller facader.

Miljepavirkninger fra aktiviteter i omradet
Inden for lokalplanomradet ma der kun etableres funktioner inden for
miljgklasse 1-2. Se kommuneplanens Bilag A.

Stgj fra erhverv

Det skal sikres, at st@j fra omgivende erhvery, institutioner m.m. ikke
overstiger de graensevaerdier, der er angivet i Miljgstyrelsens vejledning
om "Ekstern stgj fra virksomheder", p.t. vejledning nr. 5/1984.
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11. Grundejerforening

10.3

11.1

11.2

11.3

114

11.5

Stgj fra trafik

Ved ny bebyggelse og andring af eksisterende bebyggelse skal det
sikres, at det konstante udendgrs stgjniveau, som trafikstgj pafgrer
bebyggelsen og opholdsarealerne, ikke overstiger Miljgstyrelsens til
enhver tid geeldende graenseveerdier for trafikstgj. Jeevnfer kommune-
planens retningslinje 13.3.

Medlemspligt og tilskgdning af arealer

Der skal oprettes grundejerforening med medlemspligt for samtlige
grundejere inden for lokalplanens omrade. Grundejerforeningen har
pligt til vederlagsfrit at tage skade pa feaellesarealerne, herunder feelles
opholdsarealer, vej- og stiarealer, feelles parkeringsarealer mv.

Opgaver

Grundejerforeningen skal foresta drift og vedligeholdelse af beplant-
ning, adgangsveje, belysning, feellesanlaeg, stier mv. Drift og vedli-
geholdelse af veje og stier omfatter tillige renholdelse, snerydning og
glatfgrebekaempelse samt afvanding, herunder vedligehold af rende-
stensbrgnde og lignende med tilhgrende ledninger, der fgrer frem til
offentlige regnvandsledninger.

Grundejerforeningen skal i gvrigt forestd de opgaver, som i medfgr af
lovgivningen henlaegges til foreningen.

Vedtaegter
Grundejerforeningens vedtsegter og andringer heraf skal godkendes af
Aalborg Kommune.

Oprettelse
Grundejerforeningen skal oprettes, senest nar Aalborg Kommune kree-
ver det.

Foreningens stgrrelse

Grundejerforeningen skal, hvis Aalborg Kommune kraever det, optage
medlemmer fra tilgreensende omrader, sammenslutte sig med en el-
ler flere bestdende grundejerforeninger for tilgreensende omrader eller
opdele foreningen i to eller flere selvstaendige foreninger.

12. Betingelser for, at ny bebyggelse ma tages i brug

12.1

Betingelser, hele lokalplanomradet

Ny bebyggelse, eller sendret anvendelse af ubebyggede arealer, ma
ikke tages i brug uden Aalborg Kommunes tilladelse, fgr nedennsevnte
anlaeg er udfgrt for den del af omradet, som tages i brug.

- Veje med belysning skal veere anlagt i overensstemmelse med pkt.
8.2.

- Sti med belysning skal veere anlagt i overensstemmelse med pkt.
8.3.

- Parkering skal veere anlagt i overensstemmelse med pkt. 8.4.
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- Beplantning og anleeg af feellesarealer mv. skal vaere udfgrt i over-
ensstemmelse med pkt. 7.2.

- Bebyggelsen skal veere tilsluttet kollektiv varmeforsyning efter Aal-
borg Kommunes anvisning, jf. pkt. 9.1.

- Bebyggelsen skal vaere separatkloakeret og tilsluttet kloaksystemet
efter Aalborg Kommunes anvisning.

- Det er dokumenteret, at graensevaerdierne for trafikstgj er overholdt,

jf. pkt. 10.3.

Der skal foreligge en samlet plan for regnvandshdndtering i overens-

stemmelse Aalborg Kommunes anvisning pa omradet.

13. Lokalplan og byplanvedtaegt

14. Servitutter

15. Retsvirkninger

13.1

15.1

15.2

15.3

154

15.5

15.6

15.7

Ophaevelse af geeldende Byplanvedtaegt nr. 4 for Gl. Hasseris
Landsby.

Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af Lokalplan
3-5-104 ophaeves Byplanvedtaegt nr. 4 indenfor lokalplanens omrade.

Der ophaves ingen servitutter.

Endelig godkendelse og bekendtggrelse

Nar lokalplanen er endeligt godkendt og offentligt bekendtgjort, ma
ejendomme, der er omfattet af planen, kun udstykkes, bebygges eller
anvendes i overensstemmelse med planen.

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

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

Dispensationer

Kommunen kan meddele dispensationer, der ikke er i strid med planens
principper. Kommunen har pligt til at dispensere fra bestemmelser om
tilslutning til kollektiv varmeforsyning, ndr en bygning opfgres som
lavenergibyggeri. Dette gaelder dog ikke blokvarmecentraler.

Naboorientering
Skgnnes en ansggning om dispensation at bergre naboer, skal der fore-
tages en naboorientering, fgr dispensationen kan gives.

Ny lokalplan
Nyt byggeri, anleeg og a&ndret anvendelse, som er i strid med planens
principper, kan kun etableres ved udarbejdelse af en ny lokalplan.

Ekspropriation
Nar det er ngdvendigt for at virkeligggre lokalplanen, kan kommunen
ekspropriere.
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Godkendelse
Lokalplanen er endeligt godkendt af Aalborg Byrad den 23. maj 2016.
Lokalplanen er offentligt bekendtgjort den 1. juni 2016.
Fra denne dato gzelder lokalplanens retsvirkninger.

Ophaevelse

Lokalplan 3-5-104 er ophavet, med undtagelse af pkt. 11. Grund-
ejerforening, for det omrade, der er omfattet af lokalplan 3-5-103
Boliger, Sofiendal Enge Syd, Sofiendal, offentligt bekendtgjort den
15. september 2017.
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