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Vedtaget Lokalplan 3-5-103

Hvad er en lokalplan?

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

Et af formalene med lokalplaner er at give borgerne og byradet mulighed for at vurdere konkrete tiltag
i sammenhaeng med omgivelserne og den gvrige planleegning 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
offentliggeres.

| en lokalplan vil der typisk veere bestemmelser om:

e Hvad omradet og bygningerne ma bruges til.

e Hvordan omradet ma udstykkes.

e Hvor store og hgje bygninger ma veere.

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

e 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, stajskeerme eller grundejerforeninger.

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

Kommuneplanen er ikke direkte bindende for den enkelte grundejer. Men Byradet har pligt til at virke
for kommuneplanens gennemfgrelse, bl.a. gennem udarbejdelse af lokalplaner, som til gengaeld 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 vaere opfyldt, for at et byggeri er lovligt, og for at opna byggetilladelse til
byggeriet. En stor del af disse bestemmelser kan i en lokalplan skaerpes eller lempes. Det vil sige, at
de bebyggelsesregulerende bestemmelser, der udtrykkeligt er neevnt i lokalplanen, tilsidesaetter
Byggelovens bestemmelser.

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

Det er denne koordinering mellem Byggelov og Planlov, der i lokalplanlagte omrader for eksempel ger
det muligt at bygge bade hgjere og teettere, end det ellers er tilladt i Byggeloven.

Hvornar laves der en lokalplan?
Byradet skal vedtage en lokalplan,
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e nar stgrre bygge- og anleegsarbejder skal gennemfares,
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 Redegarelsen, hvor baggrunden og formalet med lokalplanen beskrives, og der forteelles om
lokalplanens indhold.

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

e Kortbilag mv., der viser lokalplanens fysiske afgreensning og den fremtidige disponering af
omradet.

Lokalplanforslag og offentlig haring

Nar byradet har udarbejdet et forslag til lokalplan offentligggres det i mindst 8 uger. | den periode har
borgerne lejlighed til at komme med bemeerkninger, indsigelser eller forslag til eendringer. Nar offentlig-
hedsperioden er slut, vurderer byradet, i hvilken udstraekning man vil imgdekomme eventuelle
indsigelser og aendringsforslag. Herefter vedtages planen endeligt.

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

Hvis byradet, pa baggrund af de indkomne indsigelser eller efter eget gnske, vil foretage sé
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 pd 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 gennemfgre de bebyggelser eller anlaeg, der er beskrevet i
planen.

De formelle retsvirkninger fremgér af den enkelte lokalplan.
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Redeggrelse

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

Lokalplanens redeggarelse er ikke juridisk bindende og beskriver de forhold, der er geeldende ved
lokalplanens udarbejdelse.

Side 3



Vedtaget Lokalplan 3-5-103

Baggrund og formal

| forbindelse med kommuneplanrevisionen i 2006 blev det besluttet at afrunde den vestlige del af
Sofiendal Enge ud mod en kommende 3. Limfjordsforbindelse med 2 nye perspektivomrader til
boligformal - til henholdsvis aben-lav og teet-lav bebyggelse.

1 2013 blev det med vedtagelse af kommuneplanens hovedstruktur besluttet, at Aalborg fgrst og
fremmest skal udvikles indenfor de eksisterende greenser via forteetning og omdannelse.

@nsket om at udvikle Sofiendal Enge blev i 2015 igangsat med et samarbejde med Tegnestuen
Vandkunsten omkring udarbejdelse af en strukturplan for Sofiendal Enge med det formal at fastlaegge
en fremtidig disponering af omradet.

Strukturplanens grundprincip beror p& en overordnet disponering af to boligomrader med hver deres
centrale grgnning. De to boligomrader adskilles af en gren kile, som friholdes for bebyggelse.
Bebyggelsen omkring de centrale grgnninger skal opfares som kanthuse med en hgjere og mere
sammenhangende karakter for at markere de grgnne rum og danne kant herom. De gvrige
bebyggelser - i form af reekke-, kile- og enghuse - nedtrappes gradvist i hgjde og teethed ud mod den
eksisterende nabobebyggelse, den grgnne kile og det omgivende englandskabet.

Figur 1: Skitse fra den oprindelige strukturplan for Sofiendal Enge (Vandkunsten).

| Sofiendal Enge taenkes den grgnne struktur som det, der samler bebyggelsen til en helhed og giver
omradet sin seerlige identitet. Den grgnne struktur skal derfor imgdekomme forskellige funktioner, hvor
det bade er beboernes rekreative behov, og de landskabelige, biologiske, klimatiske og miljgmaessige
hensyn, der skal tilgodeses.
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Realiseringen af den 1. etape i Sofiendal Enge blev, pa baggrund af et konkret gnske fra en
grundejer, muliggjort med vedtagelse af en lokalplan i maj 2016 for omradet ved Poul Anker Bechs
Vej. 1. etape udggr ca. 6 ha og giver mulighed for opfgrelse af ca. 200 boliger.

Formalet med neervaerende lokalplan er med udgangspunkt i strukturplanen at fastleegge de
planmaessige rammer for udbygningen af den resterende del af Sofiendal Enge - for i alt ca. 1.000
boliger.

Lokalplanen skal sikre, at udbygningen af det ca. 50 ha store omrade sker efter en samlet plan

med afseet i strukturplanens grundprincipper for placering og udformning af forskellige boligtypologier
- herunder udvikling af et grent boligomrade med et bredt udbud af attraktive opholdsarealer for
omradets beboere og bydelen generelt.

Omradets lavtliggende placering og hgje grundvandsstand betyder ogsé, at der i lokalplanen er et
seerligt fokus pa handtering af regnvand - herunder sikring af omradets bebyggelse og anleeg.
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Omradet

Herunder beskrives lokalplanomradet og omgivelser.

Oversigtskort

NysNibevej

Lokalplanens omrade. Luftfoto 2016.

Lokalplanomradet
Lokalplanomradet har et samlet areal pa ca. 50 ha og ligger i det sydvestlige Aalborg ved den

eksisterende bykant langs Bygaden og Letvadvej i umiddelbar sydlig forleengelse af det nyplanlagte
boligomrade ved Poul Anker Bechs Ve;.

Lokalplanomradet afgraenses mod vest af arealudleegget til den planlagte 3. Limfjordsforbindelse og
mod syd af Ny Nibevej.

Med undtagelse af del af matr.nr. 43 Sofiendal By, Skalborg ligger lokalplanomradet i landzone. De
dele af lokalplanplanomradet, der skal bebygges, overfares med lokalplanens vedtagelse til byzone,
mens den grgnne kile og det omgivende englandskab mod syd og vest fastholdes i landzone.
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Lokalplanomradet er kun bebygget med enkelte landbrugsejendomme, der anvendes til boligformal og
en offentlig institution. De nordlige ejendomme vejbetjenes i dag via eksisterende markveje, der er
tilsluttet Hasseris Enge Syd (der dagligt omtales som Skelagervejs forleengelse). De sydlige
ejendomme - bl.a. institutionen - vejbetjenes fra Sandtuevej og dennes forleengelse ned mod Ny
Nibevej. Sandtuevej har desuden forbindelse til en gst-vestgdende markvej, der fungerer som
adgangsvej til markerne og benyttes af omradets lodsejere.

Landskabet fremtreeder generelt fladt og Abent med rester af levende hegn i de oprindelige markskel
og henligger som landbrugsjord til afgreesning.

Indenfor lokalplanomradet findes en mindre sg, der er beskyttet i henhold til Naturbeskyttelseslovens
§ 3. | tilknytning til lokalplanomradet findes skove, der er omfattet en skovbyggelinje i henhold til
Naturbeskyttelseslovens § 17. Skovbyggelinjer, der bergrer lokalplanomradet, sgges ophaevet.

Terraenet indenfor lokalplanomradet er lavtliggende med koter fra ca. 4,5 DVR ved bykanten i gst til
kote ca. 3,5 DVR i det abne land mod vest. Grundvandsstanden er hgj og dele af lokalplanomradet er
vandlidende i visse perioder af aret. Vandet er gennem tiden handteret i mange grgfter og vandlgb -
herunder Letvadgraften og Sandtuegraften - der ogsa er kendetegnende for omradet.

En del af omrédet ligger indenfor Aalborg Kommunes indvindingsopland for drikkevand, hvorfor
grundvandsinteresserne skal sikres. Afgreensningen ses pa kortbilag 2.

Omradet set fra Sandtuevej med retning mod nordvest
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Den sydlige del af lokalplanomradet set fra Ny Nibevej.

Omgivelser
Lokalplanomrédet greenser op til bydelene Sofiendal, Hasseris og Skalborg. Den tilstadende

bebyggelse vest for Bygaden - herunder det nye omrade ved Poul Anker Bechs Vej - bestar primaert
af teet-lav bebyggelse.
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Reaekkehusbebyggelsen ved Byvaenget, der graenser op til den centrale grgnne kile.

Eksisterende bykant ved Sandtuevej med en af omradets tidligere landejendomme og en nyere teet-lav bebyggelse.

Mod vest greenser omradet op til det &bne land mod Hasseris A, hvor ogsé arealreservationen til den
planlagte 3. Limfjordsforbindelse ligger. Den planlagte 3. Limfjordsforbindelse skal via Egholm lede en
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del af trafikken fra motorvej E45 vest om Aalborg By. | den sammenheaeng planleegges der for at
forleenge Skelagervej mod vest, hvor den tilkobles Ny Nibevej, som derved bliver tilkgrselsvej til den
planlagte 3. Limfjordsforbindelse - se kortbilag 3.

Byudviklingsmulighederne indenfor lokalplanomradet er fastlagt ud fra, at stgjgreenseveerdierne for
ny boligbebyggelse kan overholdes uden seerskilt afskeermning mv. bade mod den planlagte 3.
Limfjordsforbindelse og i forhold til lokalplanomradets sydlige afgraensning mod Ny Nibevej, der
potentielt kan pavirke omradet med trafikstgj. Det betyder, at der anleegges en stgjvold mod Ny
Nibeve;.

Mod gst greenser lokalplanomradet op til "Mulighedernes Park", der indgar som en del af Aalborgs

overordnede grgnne struktur, og via lokalplanomréadets grgnne kile sikrer sammenhaengen til det abne
landskab i Sofiendal Enge.

Sofiendal Enge

g

Den granne kiles sammenhaeng til "Mulighedernes Park", der indgar i Aalborg Kommunes granne struktur.
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Lokalplanens indhold

Disponering og hovedide
Lokalplanen tager afseet i strukturplanens grundprincipper for:

e Fire bebyggelsestypologier, der nedtrappes i hgjde og teethed ud mod den grgnne kile og det
omgivende englandskab,

e en grgn plan med sammenhaeng mellem det omgivende englandskab og bebyggelsens
ubebyggede opholdsarealer,

e fastlaeggelse af en overordnet vej- og stistruktur, samt

e forskellige lgsninger for handtering af regnvand.

Strukturplanens grundprincip beror p& en overordnet disponering af to boligomrader med hver deres
centrale grgnning. De to boligomrader adskilles af en gragn kile, som friholdes for bebyggelse

og knytter sig op pa Aalborg Kommunes overordnede grgnne struktur via en forleengelse af
"Mulighedernes Park", og derved skaber sammenhaeng til det omgivende englandskab i Sofiendal
Enge.

Rakkehuse 

Grgnningen

Figur 2: Principdiagrammet viser, hvordan bebyggelsen i hovedtreek aftrappes i teethed og hgjde fra kanthusene ved
de centrale grgnninger til den mellemliggende raekkehusbebyggelse og ud til kile- og enghusene ved overgangen
til den grgnne kile og det omgivende englandskab.

Kanthusene skal opfgres omkring de centrale grgnninger som en hgjere og mere sammenhangende
bebyggelse, der markerer og danner kant til de centrale granninger. De gvrige bebyggelser - i form af
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reekke-, kile- og enghuse - nedtrappes gradvis i hgjde og teethed ud mod den grgnne kile eller det
omgivende englandskab.

Lokalplanomradets granne karakter sikres gennem disponering af de ubebyggede arealer, som
udleegges mellem de enkelte boliggrupper, hvorved oplevelsen af naturens tilstedeveerelse fra den
enkelte bolig sikres. P4 samme made, som bebyggelsen skaleres i teethed og hgjde, skaleres
lokalplanomradets grgnne karakter igennem den landskabelige bearbejdning - fra uteemmet og
vildtvoksende i det omgivende englandskab og i den grgnne kile - til mere plejet og kultiveret mellem
bebyggelserne, for til sidst at ende i en naturpraeget parklignende karakter i de centrale grgnninger.

Lokalplanomradet disponeres i syv delomrader, hvor fire delomrader disponeres til de forskellige
bebyggelsestypologier, et delomrade til institutionsformal og to delomrader til forskellige rekreative og
klimatilpasningsformal uden bebyggelse - se kortbilag 1 og 4.

Da lokalplanomradet terreenmaessigt ligger lavt, skal den planlagte bebyggelse sikres mod fremtidige
klimaaendringer. Det sker bl.a. gennem indpasning af forskellige lgsninger for handtering af regnvand
og skybrudssikring samt ved fastseettelse af en minimums gulvkote for ny bebyggelse. | den grgnne
kile og i det omgivende englandskab gives der mulighed for ogsa at handtere regnvand fra bydelen
generelt.
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Figur 3: lllustrationsplan for Sofiendal Enge

Bebyggelsens placering og omfang
Lokalplanen giver mulighed for at opfare af ca. 1.000 boliger. Den nye bolighebyggelse skal placeres
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inden for de 4 delomrader, der disponeres med baggrund i strukturplanens forskellige
bebyggelsestypologier. Delomraderne fremgar af kortbilag 2.

Delomrade B - omfatter omrader til kanthuse

Kanthusene definerer kanten til de centrale grgnninger, hvorfor der stilles krav til bebyggelsens hgjde
og placering af facade. Kanthusene skal opfgres i 2-4 etager med en maksimal bygningshgjde pa 14
meter.

Af kortbilag 4 fremgar hvor mange boliger, der kan opfares i kanthusene i det enkelte byggeomrade.

Delomrade C - omfatter omrader til reekkehuse
Raekkehusene skal som hovedprincip grupperes ved de interne boligveje, der etableres som "shared
spaces"".

Shared space konceptet streeber efter at skabe velfungerende og multifunktionelle gaderum, hvor
alle trafikantgrupper og byrumsfunktioner er sidestillede og ligevaerdige. Alle trafikantgrupper
integreres og feerdes saledes pa samme areal. Trafikanterne tilpasser deres adfzerd til den adfeerd,
som de mennesker, der opholder sig her, udviser. Den fysiske udformning af shared space er uden
den traditionelle opdeling i gang- og karearealer og har et minimum af skiltning og afmaerkning. Shared
space-lgsninger omfatter vejareal, tilkgrselsareal til parkering, opholdslommer mv. og evt. anlseg for
regnvandshandtering.

Reaekkehuse kan opfares i op til 3 etager med en maksimal bygningshgjde pa 12 meter.

Af kortbilag 4 fremgar hvor mange boliger, der kan opferes i reekkehusene i det enkelte
byggeomrade.

Delomrade D - omfatter omrader til kilehuse
Kilehusene danner kant til den grgnne kile og skal opfgres i 2-3 etager med en maksimal
bygningshgjde pa 12 meter.

Af kortbilag 4 fremgar hvor mange boliger, der kan opfares i kilehusene i det enkelte byggeomrade.

Delomréde E - omfatter omrader til enghuse
Enghusene opfares i overgangen mod det omgivende englandskab og ma opfares i op til 2 etager
med udnyttet tagetage med en maksimal bygningshgjde pa 9 meter.

Af kortbilag 4 fremgar hvor mange boliger, der kan opfgres som enghuse i det enkelte byggeomrade.

Delomrade F - omfatter omrade til intitutionsformal

Den eksisterende anvendelse til institutionsformal kan viderefgres. Dette kan bade ske inden for de
eksisterende bygningsmeessige rammer eller ved opfarelse af nybyggeri. Der gives mulighed

for nybyggeri i op til 1.000 m?- | op til 2 etager med en maksimal bygningshgjde pa 9 meter.

Delomrade A (de centrale grgnninger) og delomrade G (den granne kile og det omgivende
englandskab) méa ikke bebygges. Dog kan der opfares enkelte mindre teknikbygninger o.lign. samt
opsaettes byinventar og enkelte faciliteter til understgtning af den rekreative anvendelse og driften af
arealerne.
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Bebyggelsens udformning
Lokalplanen deekker et stort omrade med mulighed for opfarelse af ca. 1.000 boliger, hvorfor det

ogsa forventes at ske med en mangearig udbygningstakt. Der leegges vaegt pa at etablere et
boligomrade med stor variation og mangfoldighed, hvorfor lokalplanen kun indeholder fa specifikke
krav til bebyggelsens udseende. Dog leegges der veegt pa, at omradet visuelt bindes sammen

af hovedprincipper og kvalitetskrav i forhold til bebyggelsernes arkitektur - ogsa nar det kommer til
detaljering og materialevalg.

For bebyggelsen indenfor de enkelte byggeomrader geelder, at de skal fremsta som en samlet
bebyggelse - opfart ud fra samme arkitektoniske idé, men med mulighed for variation i udformning,
materiale- og farvevalg.

For alt bebyggelse er de primaere facadematerialer fastlagt i form af tegl som blankt, vandskuret eller
pudset murveerk, tree og natursten samt falgende sekundeere materialer, der kan anvendes pa mindre
flader:

e Stal, zink, kobber og aluminium, herunder metalliske, profilerede plader
e Beton (uden synlige samlinger), inkl. malede flader

e Glas — bade almindeligt og farvet

e Natursten

For at bidrage til en god helhedsvirkning og for at sikre bebyggelser af hgj arkitektonisk kvalitet skal
alle boliger i Sofiendal Enge Syd have adgang til private opholdsarealer, i form af fx haver, altaner,
terrasser o.lign. Endelig skal udformningen af karnapper, balkoner, altaner, tagterrasser o.lign.
bygningsdele fremtraede som integrerede dele af arkitekturen i den enkelte bygning. Derfor ma ingen
bebyggelse opfagres med udvendige altangange.

Til inspiration for fastsaettelse af bebyggelsens formsprog samt farve og materialeholdning henvises
til figur 4 og 6, som pa forskellig vis repraesenterer de arkitektoniske kvaliteter, der gnskes
implementeret i bebyggelsen. Tilsvarende skal figur 5 ses som inspiration til udformning og
anvendelse af kantzoner.

Kanthuse

For at undg& monotoni fastleegger lokalplanen, at der skal sikres arkitektonisk variation som spring i
bygningsskalaen og visuel variation i facaden. Dette kan |lgses ved partielt at bygge op i 4 etager eller
nedskalere til 2 etager, fx ved endegavle. Dog kan hgjst 50 % af den enkelte kanthusbebyggelse
opfares i 4 etager, ligesom en eventuel 4. etage hgjst ma veere 25 meter lang. | kanthusbebyggelsen
gives der ogsa mulighed for at etablere parkering i dele af stueetagen. Visuel variation i facaden kan
saledes udmgntes bl.a. ved brug af varierende bygningshgjder, varierende materialer eller ved
facadedetaljering, herunder opseetning af altaner, karnapper, portdbninger, penthouseetage, anlaeg
af parkering i stueetagen mv.

Kanthusenes facader skal placeres i facadebyggelinje med foranliggende kantzoner i mindst 3
meters bredde. Kantzoner kan fx indrettes som private forhaver eller som urbane byrum til feelles
ophold mv.
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Facadeopstalt - eksempel pa udformning af kanthusbebyggelse (Krogh Arkitektur A/S).

Portabninger eller abne stueetager er ud over at sikre mulighed for passage i kanthusbebyggelsen
ogsa med til at skabe variation i bebyggelsen samt sammenhaeng i de ubebyggede arealer.
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Tresgireos: Kniuse

Figur 4: Referencer - inspiration til udformning af kanthusbebyggelsen.
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Figur 5: Referencer - inspiration til udformning og indretning af kantzoner.
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Reekke-, kile- og enghuse

For at sikre visuel variation skal reekkehusbebyggelsen som hovedprincip fremtraede i
grupper/raekker af hgjst 6 bygningsenheder. Raekkehusene skal opfgres med forskydninger i
facaden for mindst hver 5. bygnhingsenhed samt opbrydes ved etablering af "slip” for mindst hver 6.
enhed. Sidstnaevnte er - foruden at bidrage til variationen - med til at sikre passage fra gaderummene
til bebyggelsens mellemliggende opholdsarealer. Endelig giver det mulighed for at sikre de ngdvendige
vende- og mangvrearealer for den interne trafik.

GRUPPERINGER FORSKYDNINGER

\JMin, 2 meter

Maks. 6 enheder
Maks. 5 enheder

Min. 5 meter

Maks. 6 enheder
Principdiagram for gruppering og forskydning af bygningsenheder

For at sikre den gnskede tilgaengelighed og visuelle sammenhaeng til den grgnne kile og de
omgivende engarealer stilles der andre krav til opbrydning, forskydning af kile- og enghusene.

Enghusene kan placeres i tilknytning til shared space, sé englandskabet treekkes ind mellem
bebyggelsen og danner grgnne opholdsrum. Kilehusene opfares, sa de afgreenser kilen, og det
istedet er shared space, der danner forbindelsen til den granne kile. Kile- og enghuse ma
maksimalt opfares i 4 sammenheengende enheder med minimum 5 meter mellem enhederne.

Raekke-, kile- og enghusenes overordnede og synlige karakter skal fastholdes som "teet-lav
boligbebyggelse”. Der er mulighed for at etablere enkelte boliger med vandrette lejlighedsskel, som et
alternativ mellem den traditionelle reekkehus- og etageboligbebyggelse. Enghusene kan imidlertid ogsa
opferes som fritliggende huse pa sma grunde.
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Eksempel pa udformning af reekke- og kilehuse (Krogh Arkitektur A/S).

Af kortbilag 4 fremgar byggeomraderne, som viser, hvordan raekke-, kile-, enghusbebyggelse
disponeres ud fra de naevnte krav.
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Figur 6: Referencer - inspiration til udformning af omraet til raekke-, kile- og enghuse.
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Ubebyggede arealer - feelles ophold og rekreative omrader.
Landskabet er et vaesentligt element i planlsegningen, som i takt med omradets udvikling skal binde

lokalplanens boligomréader sammen. Grgnne omrader med stor naturmaessig og rekreativ kvalitet lige
uden for degren er omradets vigtigste varemaerke. Med lokalplanen sikres derfor en markant grgn
struktur, der forgrener sig ud i englandskabet og styrker de eksisterende rekreative kvaliteter.

Lokalplanomradets ubebyggede arealer skal anvendes og indrettes til forskellige typer ophold for
beboerne samt som starre rekreative omrader for en bredere brugerskare. Arealerne anleegges
bevidst med en forskelligartet udformning, som spaender fra private haver og feelles haverum, til de
centrale granninger med naturpraeget parklignende karakter til de dbne landskabsstreg i den
grgnne kile og det omgivende englandskab, hvor karakteren er vildtvoksenede natur i
sammenhaengende regnvandssger, grafter mv.

Generelt lazgges der vaegt pa at understgtte og viderefare den oprindelige natur- og
landskabskarakter dog med mulighed for at intensivere og variere beplantningen, sé biodiversiteten
kan gges.

De to centrale grgnninger - udlaegges som feellesarealer i hver deres boligomrade. Arealerne skal
anleegges med graes samt spredt beplantning som traeer og buske. Der gives mulighed for at etablere
rekreative faciliteter til leg og boldspil, kunstige bakker samt byudstyr og gvrige friluftsfaciliteter -
bundet sammen af stier. Hvis der er behov for etablering af parkeringspladser ved grgnningerne pa
de interne fordelingsveje, skal der plantes vejtreeer. Disse kan placeres enkeltvis eller i grupper under
hensyntagen til trafikafviklingen og oversigtsforholdene.

| delomrade B, C, D og E skal der - foruden private haver, altaner, terrasser o.lign. - etableres faelles
opholdsarealer i de ubebyggede "gardrum" mellem boliggrupperne. Karakteren af disse er taenkt med
havepraeg, men hvor indpasning af "opholdszoner" o.lign. kan tilpasses beboernes gnsker og
dermed gives et individuelt seerpraeg.

Kig fra den grgnne kile til "Mulighedernes Park" p& modstte side af Letvadvej.

Ud over de ubebyggede gardrum omfatter de feelles opholdsarealer ogsa: frinoldte arealer i shared-
space, en grgn kile, to centrale gr@gnninger og det omgivende englandskab.
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Den gragnne kile treekker naturen ind mellem de to boligomrader og skaber naturlig sammenhaeng -
bade funktionelt og visuelt - til den bagvedliggende "Mulighedernes Park". Den grgnne kile skal
anlaegges naturpraeget med greesser og vilde blomster og med mulighed for at anlsegge stier og
lgsninger for regnvandshandtering.

Lokalplanomradets omgivende englandskab sikrer den ngdvendige "buffer" til den planlagte 3.

Limfjordsforbindelse og Ny Nibevej samt indpasning af Skelagervejs forleengelse. Omradets primeere
funktion er klimatilpasning med mulighed for at skabe et naturligt samspil med rekreative formal. |
praksis teenkes omradet anlagt med bl.a. regnvandssger, grgfter, wadier - kombineret med kunstige
bakkeger af overskudsjord samt stier. | den forbindelse er det vigtigt, at indteenke passagemuligheder
og stiforbindelser pé& tvaers af vejanlaagget for Skelagervejs forlaengelse, sa der sikres god
forbindelse mellem "klimalandskabet" og det nye boligomrade. Endvidere leegges stor vaegt pa,

at Igsningerne tilgodeser grundvandshensynet, herunder omradets delvise placering i
indvindingsopland for drikkevand. Dette kan bl.a. sikres gennem sgernes disponering og deres
udformning med eller uden membram.

Klimaprojektet har ogsa til formal at skabe grundlag for, at de nservedliggende overlgbsbygveerker pa
sigt nedlaegges.

For inspiration til udformning af de granne opholdsarealer og landskabsrum samt Igsninger for
regnvandshandtering henvises til henholdvis figur 7 og figur 8.
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Referencefotos: Grenninger og landskabsrum

Figur 7: Referencer - inspiration til udformning af grenninger og landskabsrum.
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Referencefotos: Regnvandshandtering
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Lokalplanen &bner generelt op for vide rammer for terreenregulering pga. lokalplanomradets hgje
grundvandsstand og dermed hensynet til at sikre de nye byggerier og anleeg mod oversvgmmelser.
Decideret landskabsmodellering kan dog kun ske pa grundlag af en landskabsplan.

Veje, stier og parkering

Vejadgang og udformning af veje

Vejbetjening af lokalplanomradets nordlige byomrade sker via Poul Anker Bechs Vej, der viderefares
som en intern fordelingsvej omkring den centrale grgnning.

Det sydlige boligomrade skal vejbetjenes via en ny vej, som tilkobles Letvadvej umiddelbart syd for
Sandtuevej. Det er derfor ngdvendigt at inddrage en del af det tilstadende fredskovsareal til formalet
og ophaeve fredskovspligten for denne del. Som visuel afskeermning af den nye vej forudsaetter
lokalplanen etablering af et beplantningsbaelte mellem bebyggelsen pa Sandtuevej og den nye
tilslutningsve;.

Lokalplanen fastlaegger bestemmelser om, at lokalplanomradets bebyggelser skal vejbetjenes fra
interne fordelingsveje, hvorfra trafikken via feelles adgangs- og feerdselsarealer (shared space)
ledes til bebyggelserne, i princippet som vist pa kortbilag 3.

Der etableres en ny markvej til erstatning for den eksisterende markvej, som i dag benyttes af
omradets lodsejere til feerdsel med landbrugsmaskiner. Markvejen skal ogsa fungere som rekreativ sti
og vej til vedligehold af vandlgbet.

Stier

For at sikre god forbindelse til det overordnede vej- og stinet samt gode interne sammenhaenge
forsynes lokalplanomradet med stier. Lokalplanen fastlaegger bestemmelser, der sikrer en primaer
stiforbindelse i den grenne kile og langs lokalplanomradets gstlige afgraensning. Herudover anlaegges
sekundeere stiforbindelser i de centrale grgnninger, som bindes op pa det interne vejnet, s& man
overalt kan feerdes som cyklist og gdende. Stiernes placering er vist i princippet pa kortbilag 3.

Endelig giver lokalplanen mulighed for at etablere interne og uformelle stier, der bl.a. forbinder de
forskellige boliggrupper pa tveers og skaber smutveje mellem gaderum og de feelles ubebyggede
opholdsarealer.

Parkering

| lokalplanen stilles krav om anlaeg af 1,5 p-plads pr. bolig i henhold til kommunens parkeringsnorm.
Parkering kan anlaegges som individuel eller feelles fladeparkering i tilknytning til de enkelte
bolighebyggelser, eller som parkering i konstruktion. Sidstneevnte kan dog kun ske i stueetagen inden
for bebyggelsens eget fodaftryk. Lokalplanen tillader séledes ikke, at der bygges traditionelle
parkeringshuse.

For at sikre det hgdvendige antal parkeringspladser kan der anlsegges parkeringsbaner i begge sider
af de interne fordelingsveje.

Lokalplanen indeholder desuden bestemmelser om etablering af cykelparkering i overensstemmelse
med kommunens parkeringsnorm. Cykelparkering skal placeres i tilknytning til den pageeldende
bebyggelse.
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Af hensyn til handtering af regnvand skal feellesparkering pa terreen sa vidt muligt anleegges med
vandgennemtraengelig beleegning som fx vandgennemtraengeligt asfalt, brosten eller indrettes med
regnvandsbede o.lign. Dette geelder dog ikke feelles parkeringsarealer beliggende inden for
indvindingsopland for drikkevand - jf. kortbilag 2 - ligesom individuel parkering pa egen grund samt
handicapparkering er undtaget.

For at fastholde lokalplanens princip om en aben struktur og sammenhaeng i de ubebyggede arealer
giver lokalplanen begraensede muligheder for at opfgre overdeekkede parkeringsarealer. De
overdaekkede parkeringsarealer kan opfares under forudsaetning af, at de udformes i et let og &bent
formsprog med sider i glas eller begrgnnet struktur.
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Sammenhaeng med anden planlaegning

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

Miljgvurdering
"Lov om Miljgvurdering af planer og programmer" opstiller kriterier for, hvilke planer og programmer,

der kraever udarbejdelse af en miljgvurdering (i form af en miljgrapport) med det formal at fremme
beaeredygtig udvikling.

Der er gennemfgrt en miljgvurdering, der omfatter forslag til lokalplan 3-5-103 "Boliger, Sofiendal Enge
Syd, Sofiendal" med tilhgrende forslag til tillaeg 3.025 til Kommuneplanen. De aendringer af det
eksisterende plangrundlag som foreslas, vurderes at kunne have veesetlig indvirkning pa miljget,
hvorfor miljgvurdering er foretaget.

| miljgrapporten beskrives, hvordan lokalplanens realisering forventes at pavirke miljget, og hvordan
lokalplanens miljgpavirkninger skal overvages.

Miljgrapporten findes i afsnittet "Miljgrapport"”, som kan ses sammen med lokalplanen.

VVM
| bekendtgarelsen om VVM: "Vurdering af visse offentlige og private anleegs virkning pa miljget" er

det pad Bilag 1 og Bilag 2 defineret, hvilke anleegsarbejder mv., der kan f& veesentlig indvirkning pa
miljget.

Pa nuveerende tidspunkt omfatter lokalplanen ikke projekter eller anleeg opfert pa Bilag 1 eller Bilag 2 i
ovennavnte bekendtgarelse. Derfor er der ikke udarbejdet en VVM-screening eller en
VVM-redeggrelse. Nar det endelige bygge- eller anleegsprojektet er kendt, kan det dog vise sig at
udlgse en VVM-screening.

EF-Habitatdirektivet
Habitatdirektivet handler om udpegning og administration af internationale naturbeskyttelsesomrader

samt beskyttelse af visse arter.

Natura 2000-omrader
Det er myndighedens ansvar at sikre sig, at der er tilvejebragt tilstraekkelige oplysninger til at afggre,
om lokalplanen kan skade et Natura 2000-omrade.

Neermeste Natura-2000 omrade er "Nibe Bredning, Halkeer Adal og Sgnderup Adal" - som ligger 3,5
km fra lokalplanomrédet. Lokalplanen vurderes derfor ikke at have nogen indvirkning p& Natura-2000
omradet.

Bilag IV-arter
Habitatdirektivet forpligter medlemslandene til at sikre en streng beskyttelsesordning for en raekke dyr
og planter. De arter, der er omfattet af beskyttelsesordningen, fremgéar af Habitatdirektivets bilag IV.

Lokalplanomradet omfatter ubebyggede arealer, hvoraf hovedparten er opdyrket landbrugsjord og
spredt beliggende levende hegn. Dog indgér et mindre areal med yngre skov (fredskov) til brug for
etablering af den nye vejtilslutning til Letvadvej i gst.
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Lokalplanen ligger inden for udbredelsesomradet for en reekke arter, opfert pd Habitatdirektivets bilag
IV, herunder damflagermus, vandflagermus, sydflagermus, dvaergflagermus, markfirben, stor
vandsalamander og spidssnudet frg.

Det vurderes umiddelbart, at fredskoven, pga. sin alder, ikke rummer gamle traeer, der kan fungere
som yngle- eller rasteomrade for flagermus. Det samme gaelder de levende hegn i omradet.

Arealet, hvor der opfgres ny bebyggelse, er intensivt dyrket landbrugsjord. Det vurderes derfor, at
der ikke vil ske en pavirkning af flagermus og markfirben.

Samlet vurderes det derfor, at arealet ikke opfylder betingelserne som yngle- eller rasteomrade for
arter pa Habitatdirektivets bilag IV.

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

raekke specifikke bestemmelser om de enkelte omrader i form af kommuneplanrammer.

Lokalplanomradet er idag omfattet af kommuneplanrammerne: 3.5.B4, 3.5.B7, 3.5.B8, 3.5.N1 og
6.6.N6, der er udlagt til hhv. boligomrader samt natur- og kulturomrader. Lokalplanen er ikke i
overensstemmelse med kommuneplanen, hvorfor der er udarbejdet et kommuneplantilleeg, som sikrer
den ngdvendige overensstemmelse mellem lokalplan og kommuneplan.

Kommuneplantilleegget aendrer fglgende:

e Retningslinjen med planlagte veje sendres, sa planlaegningszoner pa 200 meter til den planlagte 3.
Limfjordsforbindelse eendres til de af Vejdirektoratet tinglyste byggelinjer. Samtidig sendres
forlgbet Skelagervejs forleengelse til Ny Nibeve;.

e Det sydlige boligomrade udvides mod Ny Nibevej.

e Natur- og kulturomradet (kommuneplanramme 3.5.N1) aendres til et rekreativt omrade
(kommuneplanramme 3.5.R2) med en andret afgreensning mod den planlagte 3.
Limfjordsforbindelse.

e Kommuneplanrammernes anvendelses- og bebyggelsesregulerende bestemmelser sendres i
forhold til: afgreensningen, bebyggelsesprocent, etageantal og bygningshgjde. Dertil kommer, at
kontorer og service er tilfgjet i anvendelsesbestemmelsen i kommuneplanrammerne 3.5.B7 og
3.5.B8.

e En mindre del af den eksisterende kommuneplanramme 3.5.B4 er overfart til det rekreative omrade
(kommuneplanramme 3.5.R2).

e Derudover er der foretaget mindre konsekvensrettelser i forhold til fx stiforbindelser,
byudviklingsomrader m.m. som falge af lokalplanens bestemmelser.

Lokalplaner og byplanvedteegter
Et mindre areal af den centrale gregnning i lokalplanens nordlige boligomrade er omfattet af geeldende

lokalplan "3-5-104, Boliger, Poul Anker Bechs Vej, Sofiendal".

Matr. nr. 11c, Sofiendal By, Skalborg, er endvidere omfattet af eksisterende "lokalplan 05-050
Institution, Sandtuevej".

Ved den endelige godkendelse og offentlige bekendtggrelse af lokalplan 3-5-103 ophaeves lokalplan
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05-050 i sin helhed, mens lokalplan 3-5-104 ophaeves for den del, der er sammenfaldende med
naervaerende lokalplan.

Kystnaerhedszonen
Lokalplanomradet er beliggende inden for kystnaerhedszonen. Af Planlovens § 5 b fremgar, at der i

kystnaerhedszonen kun ma planlaegges for anlaeg i landzone, hvis der er en seerlig
planleegningsmaessig eller funktionel begrundelse for kystneer lokalisering.

Ifglge Planlovens § 16 stk. 3 geelder endvidere, at der for bebyggelse og anlaeg i kystnaerhedszonen,
skal oplyses om den visuelle pavirkning af omgivelserne, og der skal ved bygningshgjder over 8,5
meter anfares en begrundelse for den stgrre hgjde. Herudover skal redeggrelsen omfatte eventuelle
andre forhold, der er vaesentlige for varetagelse af natur- og friluftsmaessige interesser.

Omradet opleves som bade fysisk og landskabeligt adskilt fra kysten af den mellemliggende
bebyggelse, og samtidig henligger omradet som et "restomrade" mellem den eksisterende by og
arealreservationen til den planlagte 3. Limfjordsforbindelse. Omradet er klart defineret af de
omkringliggende veje, arealreservationer og bydele. En udbygning af omradet med boliger vil saledes
virke som en naturlig afrunding af byen.

Hele omradet ligger lavt og efterlever hovedprincippet om fortrinsvis placering bag eksisterende
bebyggelse i forhold til kysten. Endvidere ligger den bagvedliggende bebyggelse i Sofiendal hgjere,
ligesom der laengere mod syd ligger store dominerende bygningsvoluminer, der vil medvirke til at
udviske den visuelle fremtraeden af bebyggelsen set fra kysten.

Alti alt vurderes det, at de nye boligomrader i Sofiendal Enge vil indpasse sig naturligt i forhold til den
eksisterende byprofil, og at en overfarsel af omradet til byzone vil give en klar og naturlig
afgreensning af byen mod vest. Udbygningen vil dermed ikke udggare en negativ pavirkning af
kystlandskabet.

En udbygning i Sofiendal Enge vil desuden kunne understgtte allerede foretagne investeringer i hhv.
service- og infrastruktur, ligesom lokalplanens realisering vil betyde en styrkelse af hele bydelens
rekreative kvaliter og muligheder.

Landzonetilladelse
Lokalplanomradet ligger i landzone, bortset fra del af matrikel 43, der med lokalplan 3-5-104 er

overfart til byzone. Ved planens endelige godkendelse og bekendtggrelse overfares delomrade A, B,
C, D, E og F til byzone, mens delomrade G forbliver i landzone.

Delomrade A og G méa kun anvendes til rekreative formal, tekniske anleeg, mindre bygninger o.lign. i
forbindelse med regnvandshandtering og grundvandsbeskyttelse. Lokalplanen indeholder ikke
bonusvirkning, hvorfor etablering af disse anleeg vil kreeve landzonetilladelse.

Frivillig udbygningsaftale om infrastrukturanleeg
| henhold til Planlovens § 21 b kan kommunen indga aftale med grundejeren om helt eller delvis

finansiering af infrastrukturanleeg, som skal etableres i eller uden for lokalplanomradet for at
virkeligggre planleegningen.

| tilknytning til lokalplanen er der indgaet aftale med grundejeren om finansiering af:
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e Overordnede veje og stier med tilhgrende fortov, belysning, skilte, beplantning og afvanding mv.
o Falles friarealer med beplantning, landskabsbearbejdning, inventar mv.

o Arealer til rekreative formal, regnvandshandtering og klimapark mv.

e Omlaegning og etablering af ny markvej til landbrugsarealerne vest for lokalplanomradet.

¢ Ny vej til Sofiendal Enge Syd og nyt signalreguleret kryds pa Letvadve;j.

Udbygningsaftalen offentligggres som et saerskilt dokument.
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Tilladelser eller dispensationer i medfar af anden lovgivning

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

Trafikregulering
Der kan ikke, uden samtykke fra politiet, gives tilladelse til udfgrelse af vejanlseg m.m., der kan have

vaesentlig betydning for feerdslens sikkerhed og afvikling, jf. se Feerdselslovens § 100.

Omrade beskyttet efter Naturbeskyttelseslovens § 3
| den nordlige del af lokalplanomradet ligger en s@, der er beskyttet int. Naturbeskyttelseslovens § 3.

Lokalplanen sikrer, at der etableres et rekreativt areal med naturmaessig karakter i omradet, hvor den
beskyttede sg ligger.

Der ma ikke eendres i tilstanden af beskyttede naturtyper uden forudgaende dispensation fra Aalborg
Kommune.

Arkeeologi
Nordjyllands Historiske Museum har meddelt, at museet ikke har arkaeologiske interesser i omradet

grundet terreenets lave beliggenhed.

Hvis der under anleegsarbejdet findes spor af fortidsminder, skal arbejdet standses i det omfang, det
bergrer fortidsmindet, og fundet straks meldes til Nordjyllands Historiske Museum, jf. Museumsloven.

Skovbyggelinje
Lokalplanomradet graenser op til skove, omkring hvilke der er en 300 m skovbyggelinje. Inden for

skovbyggelinjen ma der ikke placeres bebyggelse (bygninger, skure, campingvogne, master mv.).

Beskyttelsen geelder for alle offentlige skove uanset stgrrelse, samt for private skove med et
sammenhaengende areal pa over 20 ha.

Formalet med skovbyggelinjen er, at sikre skovenes veerdi som landskabselementer samt opretholde
skovbrynene som veerdifulde levesteder for planter og dyr.

Aalborg Kommune kan dispensere fra reglen, hvis det konkret vurderes, at det ansggte ikke er i
konflikt med Naturbeskyttelseslovens § 17. | vurderingen indgar bl.a. hvor teet projektet er pa skoven,
og om projektet kan genere oplevelsen af skoven eller dyr- og planters levevilkar.

Realisering af lokalplanen forudsaetter, at Naturstyrelsen ophaever skovbyggelinjen eller at Aalborg
Kommune dispenserer fra denne.

Fredskov
Den nye veijtilslutning til Letvadvej i gst forlgber gennem en mindre del af et fredskovspligtigt areal.

Langt den stgrste del af de danske private skove og alle offentlige skove er fredskovspligtige.
Fredskovspligten blev indfart for naesten 200 ar siden for at sikre Danmarks forsyning med trae, efter
at neesten alt skov i landet var blevet ryddet.

Fredskov er arealer, som altid skal drives efter Skovlovens regler om god og flersidig skovdrift. Det
betyder bl.a., at man ikke ma bygge i fredskov. Det er ejerens pligt at sikre, at Skovloven overholdes.
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Naturstyrelsen har ophaevet fredskovspligten med henblik pa etablering af vejareal for omradets
tilslutning til Letvadve;.

Landbrugspligt
Der er landbrugspligt pa den del af lokalplanomradet, der ligger i landzone, se kortbilag 1. Der ma

derfor ikke foretages eendringer af eksisterende forhold, fgr NaturErhvervsstyrelsen har godkendt,
at landbrugspligten ophaeves for dette areal.

Opheevelsen af landbrugspligten sker i forbindelse med Geodatastyrelsens godkendelse af
udstykningen. NaturErhvervsstyrelsen kan i forbindelse med opheevelsen af landbrugspligten stille
betingelser i medfer af Landbrugsloven vedrgrende jordens drift og/eller afhaendelse af
ejendommens gvrige jorder til sammenlaegning med anden landbrugsejendom.

Jordforurening
Et mindre areal i det nye vejudlaeg mellem Sandtuevej og Letvadvej er omradeklassificeret samt

kortlagt pa V2-niveau iht. Jordforureningsloven, jf. figur 9.

Hvis der i forbindelse med bygge- og anlaegsarbejde 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.

| 2008 blev begrebet omradeklassificering indfart i Jordforureningsloven. Omradeklassificering
omfatter de omrader, hvor jorden kan veere lettere forurenet. Som udgangspunkt er alt jord indenfor
byzone klassificeret som muligt lettere forurenet.

| praksis betyder omradeklassificering, at grundejeren har pligt til at undersgge jorden, inden den
kares bort fra en omradeklassificeret ejendom, og at jordflytning skal anmeldes til kommunen.
Formalet med dette er at sikre, at lettere forurenet jord ikke bliver spredt til uforurenede arealer.

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

. Jordforurening V2

. Jril.‘dfo;'L||'eni;-|g V1

Omrade med krav om analyser

dtuevei

San

Figur 9: Arealer kortlagt i henhold til Jordforureningsloven

Grundvandsbeskyttelse
Lokalplanomrédet er beliggende uden for omrade med seerlige drikkevandsinteresser (OSD), men

inden for indvindingsopland til alment vandveerk.
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Den sydvestligste del af omradet ligger inden for indvindingsopland til Aalborg Vand Drastrup,
hvorfor grundvandsinteresserne skal sikres. Afgraensningen ses pa kortbilag 2.

Lokalplanomradet er beliggende uden for det grundvandsdannende opland, og omradet er ikke
udpeget som sarbart. Udnyttelsen til boliger og rekreative formal vurderes pa den baggrund og med
de nuveerende forhold ikke at udgare en veesentlig fare for forurening af grundvandet. Ved
udformning af boligomrader og rekreative omrader — herunder klimaparkens anlaeg - skal der fortsat
veere seerlig fokus pa grundvandsinteresser. Dette kan evt. imgdekommes ved, at der teenkes
membran-lgsninger ind ved anleeg af sger til handtering af regnvand i indvindingsoplandet, samt at
der ved terreenregulering og etablering af veje og p-arealer ikke tilfgres og benyttes materialer, der
kan udggre en forureningsrisiko.

Grundvandsseaenkning
I henhold til Vandforsyningsloven og Byggeloven skal ansggning eller anmeldelse sendes til Aalborg

Kommune inden igangseettelse af en midlertidig eller en permanent grundvandssaenkning i omradet.

Stgj
For boliger o.lign. stgjfalsomme anvendelser geelder en stgjgraensevaerdi pa 58 dB, som skal

overholdes pa facade og primaere opholdsarealer, jf. Miljgstyrelsens vejledning nr. 4/2007 om "Stgj
fra veje". Herudover skal det sikres, at stgj fra erhverv, institutioner m.m. - bade internt og eksternt
- ikke overstiger de graenseveerdier, der er angivet i Miljgstyrelsens vejledning om "Ekstern stgj fra
virksomheder" - p.t. vejledning nr. 5/1984.

Omréadet ligger i direkte forbindelse med arealreservationen til den planlagte 3. Limfjordsforbindelse
mod vest, ligesom der i den vestlige del af lokalplanens omrade er reserveret areal til Skelagervejs
forleengelse og dennes tilslutning til Ny Nibevej. Ny Nibevej er hovedfaerdselsare til den vestlige del af
kommunen og graenser direkte op til lokalplanomradet mod syd. Herudover omfatter lokalplanen nye
interne fordelingsveje, der skal vejbetjene de ca. 1.000 nye boliger.

En naermere vurdering af de stgjmaessige forhold fremgér af den til lokalplanen hgrende miljgrapport.
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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 rar, kabler eller ledninger er
tinglyst. Derfor bar relevante forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder pabegyndes. Det kan fx
dreje sig om elkabler, telefon-, tele- og TV-kabler, vandledninger, fjernvarmeledninger, gasledninger
og spildevandsledninger. Kommunen kan veere behjeelpelig med at oplyse, hvilke forsynings-
selskaber, der deekker det pagaeldende omrade.

Ved udarbejdelse af lokalplanen har deklaration om forsynings- og aflgbsledninger veeret afggrende
for lokalplanens udarbejdelse. Begge ledninger fremgar af kortbilag 2.
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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 fastlaegges i henhold til Lov om
planlaegning.

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 grundleeggende principper i lokalplanen.

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

Lokalplanens formal er at sikre:
1.1 Lokalplanens formal er at sikre:

at omradet udvikles med varierede boligformer, som fremstar velintegrerede i englandskabet,
at omradet anvendes til boligformal, offentlige formal (institution) og anleeg for klimatilpasning,
at den teetteste/hgjeste bebyggelse placeres om de centrale gragnninger og nedtrappes skala- og
teethedsmaessigt mod de rekreative arealer ved brug af fire bebyggelsestypologier (kanthuse,
reekkehuse, kilehuse og enghuse),

at bebyggelsen opfares med fokus pa arkitektonisk kvalitet, herunder variation i facadeudtryk,
anvendelse af gode materialer, samt at boligerne etableres med gode adgangsforhold,

at der etableres gode landskabstilpassede opholdsarealer med fokus p& bade naturkvalitet og
aktivitetsmuligheder for brugere,

at det omgivende englandskab fremstar i sammenhaeng med abne feellesarealer mellem
bebyggelserne,

at omradet udvikles og udbygges under hensyntagen til sikring af grundvandsinteresser,

at der etableres interne stiforbindelser, som tilsluttes overordnet stinet,

at lokalplanomradet vejbetjenes fra Poul Anker Bechs Vej i nord og Letvadvej i syd, og

en hensigtsmaessig og smidig trafikafvikling internt i omradet uden ungdig genevirkning ved
tilslutning til Letvadve;.
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2. Omrade- og zonestatus

2.1 Lokalplanens omrade
Lokalplanens omrade er vist p& kortbilag 1.

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

2.2 Zoneforhold
Hovedparten af lokalplanomradet ligger i landzone. Kun en mindre del af den nordlige granning er

byzone.

Med bekendtgarelsen af den endeligt godkendte lokalplan overfgres landzonearealet, som er vist med
skravering pa kortbilag 1, til byzone.

2.3 Opdeling i delomrader
Lokalplanomradet opdeles i delomrade A, B, C, D, E, F og G som vist pa kortbilag 1 og 2.
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3. Arealanvendelse

3.1 Generelt
Lokalplanomradet ma kun anvendes til boliger, institutionsformal samt anleeg for klimatilpasning.

Der kan inden for lokalplanomradet drives virksomhed til liberale erhverv o.lign., som er forenelige
med omradets karakter af boligomrade, hvis:

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

e Virksomheden drives pa en made, sa ejendommens karakter af bolig ikke aendres.

e Virksomheden ikke medfgrer ulempe for omradets gvrige beboere.

e Virksomheden ikke kraever parkering udover, hvad der er plads til p& den pageeldende ejendom.
e Reklameskilte, flag o.lign. ikke opszettes pa ejendommen.

Der ma ikke etableres eller indrettes boliger i bebyggelsens keelderplan, uanset bygningsreglementets
bestemmelser.

Ad 3.1
Anvendelsen omfatter ogsa tekniske anleeg til lokalplanomradets egen forsyning, bygninger og

anleeg som feelleshus, garager/carporte, skure med videre samt veje, stier, feellesarealer for ophold
og aktiviteter samt beplantning.

Der kan som hovedregel altid etableres tekniske anlaeg til lokalplanomradets egen forsyning, og
mindre bygninger og anleeg, der knytter sig til hovedanvendelsen.

3.2 Anvendelse, delomrade A
Delomradet ma kun anvendes til faelles grant opholdsareal - granninger - med forskellige rekreative

faciliteter.

Delomradet ma ikke bebygges, dog kan der etableres mindre teknikbygninger, som er ngdvendige for
omradets drift. Der ma endvidere etableres faciliteter til udendars ophold, motion, leg o.lign.

3.3 Anvendelse, delomrade B
Delomradet ma kun anvendes til boligformal i form af kanthuse, der opfares som etagebebyggelser

ved omradernes centrale grgnninger.

Der ma ikke etableres énsidigt belyste lejligheder.

3.4 Anvendelse, delomrade C
Delomradet ma kun anvendes til boligformal i form af reekkehuse. Med reekkehuse menes teet-lav

bebyggelser udfart som reekke-, keede-, gardhave-, dobbelthuse o.lign.

Maksimalt 35 % af boligerne i det enkelte byggeomrade, jf. kortbilag 4, ma indrettes med vandrette
lejlighedsskel, safremt bebyggelsens ydre karakter fastholdes som raekkehus.

3.5 Anvendelse, delomrade D
Delomradet ma kun anvendes til boligformal i form af kilehuse. Kilehuse er teet-lav bebyggelser opfart

som fritliggende eller sammenbyggede boliger pa sma grunde (maks. 250 m2) som kant mod den
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gst-vest gdende granne kile gennem omradet.

Maksimalt 25 % af boligerne i det enkelte byggeomrade, jf. kortbilag 4, ma indrettes med vandrette
lejlighedsskel, safremt bebyggelsens ydre karakter fastholdes som kilehus.

3.6 Anvendelse, delomrade E
Delomradet m& kun anvendes til boligformal i form af enghuse. Enghuse er teet-lav bebyggelser

opfart som fritliggende eller sammenbyggede boliger pa sma grunde (maksimalt 250 m2) i overgangen
til englandskabet mod syd og vest.

Maksimalt 25 % af boligerne i det enkelte byggeomrade, jf. kortbilag 4, ma indrettes med vandrette
lejlighedsskel, safremt bebyggelsens ydre karakter fastholdes som enghus.

3.7 Anvendelse, delomrade F
Delomradet ma kun anvendes til bolig- og institutionsformal.

Bebyggelsen skal opfares som bofaellesskaber eller institutionsbebyggelse.

3.8 Anvendelse, delomrade G
Delomradet ma kun anvendes til rekreative formal samt anleeg for klimatilpasning.

Delomradet ma ikke bebygges. Dog kan der etableres mindre teknikbygninger o.lign. til drift af
rekreative anleeg samt anlaeg til regnvandshandtering. Der kan ogsa etableres mindre anleeg som
understatter omradets funktion som rekreativt omrade herunder fx. fugletarne, balpladser, broer,
shelters o.lign.

| delomradet kan etableres en ny markvej (c-d pa kortbilag 3) til brug for vandlgbsvedligeholdelse og
landbrugsdrift, ligesom Skelagervejs forlaeengelse kan etableres, jf. kortbilag 3.

Ad 3.8
Der ma ikke opfares mindre bygninger og anlaeg som skure, drivhuse, plads til opsamling af affald

o.lign.
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4. Udstykning

4.1 Udstykning
Den principielle plan for arealdisponeringen er vist pa kortbilag 7.

4.2 Grundstgrrelser
Grunde til reekkehuse skal, hvis de udstykkes, have en stgrrelse pd maksimalt 200 m2 for hver

boligenhed (ekskl. andel i feellesarealer).

Grunde til kilehuse og enghuse skal, hvis de udstykkes, have en starrelse pa maksimalt 250 m2 for
hver boligenhed (ekskl. andel i feellesarealer).
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5. Bebyggelsens omfang og placering

Bebyggelsen placeres efter et princip, hvor kanthusene i 2-4 etager placeres inderst mod de
interne fordelingsveje omkring omradets centrale grgnninger, mens den mellemliggende
reekkehusbebyggelse orienteres omkring feelles adgangs- og feerdselsarealer udformet som
shared space mellem de enkelte boliggrupper. | overgangen til den grgnne kile placeres kilehuse,
og mod det omgivende englandskab placeres enghuse.

Kanthusene skal fremstd med sammenhangende facader med og uden portabninger, der danner
kant mod grgnningerne.

Omraderne med raekke-, kile- og enghuse opdeles af feelles opholdsarealer, der sikrer
sammenhangende grgnne forbindelser mellem de centrale grgnninger og det omgivende
englandskab. Omraderne med kilehuse skal understrege overgangen mod den gst-vest gaende
grenne kile gennem lokalplanomradet.

Endelig skal en lavere bebyggelse i form af enghuse sikre en "blgd" og harmonisk overgang til
landskabsrummet i det omgivende englandskab.

5.1 Omfang
Fordeling af henholdsvis kant-, reekke-, kile- og enghuse i de enkelte byggeomrader fremgar af

kortbilag 4 med angivelse af det maksimale antal boliger.

Institutions-/boligbebyggelse i omrade F m& opferes med en maksimal sterrelse p& 1.000 m-.

5.2 Placering
Ny boligbebyggelse skal placeres inden for de pa kortbilag 1 viste delomrader B, C, D, E og F.

Idelomrade B skal kanthuse opfares i de pa kortbilag 2 viste facadebyggelinjer.

Idelomrade C skal raekkehuse opfares i reekker med maksimalt 6 enheder, og de skal forskydes
minimum 2 meter for hver 5. enhed. Mellem de enkelte reekker skal etableres passagemulighed i
mindst 5 meters bredde til de bagvedliggende opholdsarealer.

GRUPPERINGER FORSKYDNINGER

\‘Min‘ 2 meter

Maks. 6 enheder
Maks. 5 enheder

Princip for forskydninger af raekkehuse

Min. 5 meter

Maks. 6 enheder

Idelomré&de D opfares kilehusene i reekker med maksimalt 4 enheder og minimum 5 meter mellem de
enkelte raekker.

Idelomré&de E opfares enghusene i reekker med maksimalt 4 enheder og/eller minimum 5 meter
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mellem de enkelte reekker eller samlet ved den enkelte boliggruppes "shared space".

Idelomrade F opfares institutions-/boligbyggeri.

5.3 Etageantal, dybde og hgjde
Delomrade B - kanthuse

Etageantal: 2-4 etager*
Bygningsdybde: maksimalt 12 meter

Bygningshgjder: maksimalt 14 meter
Malt fra feerdigt terreen ved den enkelte bygning, jf. pkt. 7.6.

* For at sikre arkitektonisk variation skal kanthusene opfares i 3 etager og fremsta med skalaspring.
Kun 50 % af kanthusbebyggelsen inden for et byggeomrade, jf. kortbilag 4, kan fremtraede i 4 etager.
Den 4. etage ma maksimalt have en sammenhasngende facadeleengde pa 25 meter.

Kanthusbebyggelsen kan endvidere partielt nedskaleres til 2 etager, fx ved gavlene, sa der sikres en

naturlig overgang til den tilstadende raekkehusbebyggelse. For inspiration henvises til referencefoto.

[T ||| =

Referencefoto: Inspiration til udformning af kanthusbebyggelse med forhave/kantzone.

Géaende skal sikres mulighed for at passere gennem kanthusbebyggelsen via portabninger eller abne
stueetager. Der skal etableres porte, safremt facadeleengden overstiger 25 meter, i princippet som
vist pa kortbilag 2.

Delomrade C - reekkehuse
Etageantal: maksimalt 3 etager

Bygningshgjder: maksimalt 12 meter
Malt fra feerdigt terraen ved den enkelte bygning, jf. pkt. 7.6.

Delomréde D - kilehuse
Etageantal: minimum 2 og maksimalt 3 etager

Bygningshgjder: maksimalt 12 meter
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Malt fra feerdigt terraen ved den enkelte bygning, jf. pkt. 7.6.

Delomrade E - enghuse
Etageantal: maksimalt 2 etager med udnyttet tagetage

Bygningshgjder: maksimalt 9 meter
Malt fra feerdigt terraen ved den enkelte bygning, jf. pkt. 7.6.

Delomréade F - institution
Etageantal: maksimalt 2 etager

Bygningshgijder: maksimalt 9 meter
Malt fra feerdigt terraen ved den enkelte bygning, jf. pkt. 7.6.

Delomrade G - det omgivende englanskab
Der ma kun etableres mindre bygninger og anleeg til drift og pleje samt faciliteter til omradets
rekreative udnyttelse.

5.4 Gulvkote
For ny bebyggelse geelder generelt, at gulvkoten fastseettes til minimum 1,5 meter over hgjst malte

grundvandsspejl. Dette geelder dog ikke ved etablering af keelder.

Ad 5.4
Gulvkote

| dag star grundvandet i dele af omradet pa visse tidspunkter af aret naer terreenniveau.
Grundet klimaforandringer forventes grundvandet at stige med op mod 0,80 meter.

Grundvandsstigningen kan imgdegas ved at haeve terreenet og/eller fastleegge en minimums
gulvkote for nybyggeri.

Ved ansggning af byggetilladelse medsendes pejling af grundvandet og redeggrelse for byggeriets
beliggenhed i forhold til grundvandsspejlet.

5.5 Placering og omfang af sekundaere bygninger o.lign.
Delomrade A - grgnning

Der kan ikke etableres sekundaere bygninger i delomradet, dog er teknikbygninger, som er
nagdvendige for omradets drift undtaget herfor. Der vil i disse tilfzelde blive stillet krav til bygningens
landskabelige indpasning.

Delomrade B - kanthuse
Skure, anleeg til opsamling af affald o.lign. skal placeres pa arealerne orienteret veek fra delomrade A
samt i teet tilknytning til bebyggelsen.

Sekundeere bygninger og anlaeg mé& maksimalt have en hgjde pa 2,5 meter.

Delomrade C, D og E - reekke-, kile- og enghuse
Carporte, skure o.lign. skal placeres i tilknytning til den enkelte bolig og/eller orienteres mod de feelles
adgangs- og feerdselsarealer.

Side 44



Vedtaget Lokalplan 3-5-103

Der kan ikke etableres sekundaere bygninger og anlaeg i de friholdte arealer, jf kortbilag 5.
Sekundaere bygninger og anlaeg ma maksimalt have en hgjde pa 2,5 meter.
Overdaekket parkering kan etableres i henhold til pkt. 6.6.

Delomrade F - institution
Skure, anlaeg til opsamling af affald o.lign. skal placeres i tilknytning til bebyggelsen.

Delomrade G - det omgivende englanskab
Inden for delomradet kan der kun etableres enkelte mindre skure, teknikbygninger o.lign. i en hgjde pa
maksimalt 2,5 meter, der understgtter driften af rekreative anlaeg samt regnvandshandtering.

Der kan ogsa etableres mindre anleeg som understgtter omradets funktion som rekreativt omrade
herunder fx. fugletarne, balpladser, broer, shelters o.lign.

5.6 Eksisterende byggeri
Eksisterende bebyggelse i lokalplanomradet kan nedrives, jf. kortbilag 2.

5.7 Arealer uden bebyggelse
De pa kortbilag 5 viste "faelles opholdsarealer" kan ikke bebygges eller indrettes til private haver.

5.8 Friholdt ledningsbeelte
Der skal friholdes areal til ledningsbeelterne vist i princippet pa kortbilag 2.

Der henvises i gvrigt til de respektive servitutter.
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6. Bebyggelsens udseende

Lokalplanomradet skal visuelt fremtraede som et sammenhangende boligomrade med en blanding
af etagebebyggelse og forskellige typer teet-lav bebyggelser, der skal variere i skala og arkitektur.

Bebyggelserne skal opfgres i et nutidigt og enkelt formsprog, sa omradet fremtraeder som en
harmonisk helhed. Bebyggelsen bindes visuelt sammen med gennemgaende principper for
arkitektur, materialer og farver.

For inspiration til udformning af bebyggelse henvises til referencerne pa redeggrelsen.

6.1 Materialer og farver
Bebyggelsens facader skal primeert besta af tegl som blankt, vandskuret eller pudset murveerk, tree

og natursten, som kan suppleres med mindre flader af sekundaere materialer, kontrastfulde farvevalg
0g begrgnning med planter. De mindre flader m& maksimalt udggre 1/3 af den enkelte facade. Facader
i pudsede pladematerialer tillades ikke.

Bebyggelsens facader ma saledes kun opfares af falgende materialer og kombinationer heraf:
Primaert materiale:

e Teglsten, som blankt, vandskuret eller pudset murvaerk
® Tree (ikke bjeelke- og rundtgmmerhuse)
e Natursten

Sekundeere materialer (glanstal maks. 20):

e Stal, zink, kobber og aluminium, herunder metalliske, profilerede plader
e Beton (uden synlige samlinger), inkl. malede flader

e Glas — bade almindeligt og farvet

e Natursten

Farvemaessigt skal udvendige bygningssider fremtreede i materialernes naturlige farve, jordfarver,
sort, hvid eller de neevnte farvers indbyrdes blanding. Eventuelle fritlagte sokler hgjere end 30
centimeter over terreen skal beklsedes med samme materialer som facaden.

6.2 Altangange
Bebyggelse ma ikke udformes med altangange.

Ad 6.2
Adgang til maksimalt 2 boliger tolkes ikke som en altangang.

6.3 Tekniske installationer
Tekniske installationer skal veere skjult i bygninger eller indgé bevidst som arkitektoniske elementer i

bebyggelsen.
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6.4 Facade - kanthuse
Der skal sikres visuel variation i bebyggelsens facade i form af bygningsfremspring eller

tilbagetreekninger samt differentierede starrelser, placeringer og dybder af vinduesabninger.
Den visuelle variation kan understreges ved fglgende tiltag eller kombinationer heraf:

e Materialeskift (kombination af primaere og sekundeere materialer) eller standerskifte i murveerket.
e Supplerende bygningsdele, som fx karnapper, altaner og franske altaner.
e Portabninger eller delpartier med parkering i stueplan.

Kanthuse skal opfgres med sluttet facade i fastlagte facadebyggelinjer, jf. kortbilag 2.

Indgange i bebyggelsens stueetage skal fremhaeves i form af enten et fremspring eller en
tilbagetreekning i bygningskroppen, eller med andre materialer eller farver.

Facadebyggelinjen kan fraviges med op til 1 meter ved frem- eller tilbagetraekning af mindre
facadepartier eller bygningsdele som karnapper o.lign. eller indpasning af porte.

Altaner kan opseettes med en dybde pé indtil 2 meter.

Pa gverste etage kan facaden tilbagerykkes op til 3 meter fra facadebyggelinjen.

6.5 Facade - reekkehuse, kilehuse og enghuse
Facader péa raekke-, kile- og enghuse skal placeres maksimalt 10 meter fra vejskel.

Facader pa raekke- og kilehuse skal af hensyn til visuel variation opfares med forskydninger i
facaderaekken p& minimum 2 meter. Disse forskydninger skal som minimum etableres pr. 5 enheder.

Bebyggelse kan sammenbygges via garage, carport, udhus, overdeekninger, mure eller lignende,
safremt disse fremstar som en integreret del af bebyggelsen, med ensartethed i materiale og form.

| forbindelse med kilehuse i 3 etager kan der etableres enkeltstdende udvendige trapper til betjening
af eventuelle boliger med indgang pa 1. sal.

Ad 6.5
FORSKYDNINGER

‘\r‘mn. 2 meter

Maks. 5 enheder

Principdiagram for gruppering og forskydning af bygningsenheder.

6.6 Sekundeere bygninger o.lign.
Delomrade B, C,Dog E

Overflader og farver pa sekundaere bygninger ved boliger - fx individuelle carporte, skure, feelleshus
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o.lign. - skal i arktektur, formsprog og farvevalg harmonere med den tilhgrende boligbebyggelse.

For feelles arealer geelder, at disse kan udformes med overdaekning i form af samlede Igsninger for
carporte o.lign. Lgsningerne skal veere ens indenfor de enkelte boligomrader, jf. kortbilag 4.
Bygningerne skal gives et let og abent formsprog med sider i glas eller begrgnnet struktur. De
beerende konstruktioner skal udfares i tree, stal eller andet letmetal.

Delomrade G
Overflader og farver pa mindre teknikbygninger, skure o.lign. skal tilpasses de rekreative og
landskabspreegede omgivelser.

6.7 Tage
Til tagdeekning skal anvendes materialerne: teglsten, tagpap, naturskifer, fibercementskifer eller

metalplade (glanstal maks. 20).

Flade tage kan ogsa fremtreede som "grgnt tag" (mos sedum, greestarv o.lign.). Endelig kan mindre
tagpartier eller tage pa mindre bygningsdele daekkes med glas.

Tage skal have en haeldning pa mellem 0° og 45°. Grgnne tage skal udfgres med en haeldning pa
maksimalt 25°.

Tage ma ikke udferes med valm.

6.8 Skiltning
Skiltning ved boliger i delomrade B, C D og E ma kun veere i form af almindelig navne- og

nummerskiltning. Eventuel firmaskiltning ma kun vaere i form af skilte opsat pad mur ved
indgangspartiet. Skiltet ma ikke veere starre end 30 x 30 cm.

Ved institutionen i delomrdde F kan opseettes facadeskilt med navn og logo, der i stgrrelse og
udformning er tilpasset bebyggelsen.

Der kan ikke skiltes i delomrade A og G.

Ad 6.8
Facadeskiltning kraeever godkendelse af bygningsmyndigheden.
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7. Ubebyggede arealer

For at sikre visuelt sammenhaengende grenne forlgb med varierede aktivitets- og opholdsfaciliteter pa
tveers af omradet, skal der etableres udendgrs opholdsareal for omradets beboere, bade som private
haver, gardrum, altaner, terrasser o.lign. samt i form af feelles opholdsarealer knyttet til den enkelte
bebyggelse eller som starre rekreative omrader med offentlig adgang.

Ubebyggede arealer kan indrettes med lokale Igsninger for handtering af regnvand. Stgrre anleeg for
handtering af regnvand o.lign. klimatilpasningstiltag skal indpasses i det rekreative omrade.

Beplantning skal veere med hjemmehgrende og egnskarakteristiske arter, gerne i forskellige variationer
og i flere lag af hensyn til en styrket biodiversitet.

Feelles opholdsarealer skal indrettes s& de i videst muligt omfang tilgodeser adgangsforhold for
handicappede.

7.1 Delomrade A
Grgnningerne skal fremtreede med en aben og naturpreeget parkkarakter.

Arealerne skal anleegges med graes samt spredt beplantning som traeer og buske, der kan skabe lae
og opholdsmulighed. Der gives mulighed for at etablere rekreative faciliteter til leg og boldspil, samt
byudstyr og gvrige friluftsfaciliteter.

Hvor grgnningerne stader op til det overordnede stinet, skal der etableres mindre
pladsdannelser/overgangszoner med befaestede flader, der kan fungere som mgdesteder.

Grgnningerne kan indrettes med begrennede kunstige bakker o.lign. landskabselementer bestaende
af overskudsjord, som sammen med beplantningen kan virke rumskabende, bade visuelt og
funktionelt. Endelig kan der indpasses klippede graesarealer til boldspil, stier mv., ligesom omradet pa
diskret vis kan indrettes med inventar, der knytter sig til forskellige rekreative aktiviteter.

Den nordlige grgnning omfatter en mindre s@, der er beskyttet iht. Naturbeskyttelseslovens § 3. Der
ma ikke ske aendringer i tilstanden af § 3-beskyttede naturtyper uden forudgdende dispensation fra
Aalborg Kommune.

7.2 Delomrade B
Feelles opholdsarealer til omradets beboere skal etableres pé terraen i en kombination med private

opholdsmuligheder.

Private opholdsarealer
Alle boliger skal have umiddelbar adgang til et privat opholdsareal enten som egen have, terrasse,
altan, taghave eller tagterrasse.

Der kan etableres private haver i tilknytning til stueplan pa kanthusbebyggelsen. | tilknytning til
kanthusbebyggelsen skal der mellem facadebyggelinje og intern fordelingsvej etableres kantzoner i
varierende bredder, dog minimum 3 meter. Kantzoner kan udformes som forhaver eller som urbane
opholdsrum med en kombination af fx siddemulighed, plantebede og cykelparkering, jf.
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principdiagrammerne.

Feelles opholdsarealer
Friholdte arealer, der indgar i de feelles opholdsarealer, er vist pa kortbilag 5.

De feelles opholdsarealer skal fremsta grgnne og kan indrettes med 'opholdszoner til afslapning, leg
mv. samt regnbede, lunker o.lign. anlaeg til handtering af regnvand.

Der ma ikke opfares bebyggelse pa de feelles opholdsarealer.

Fra de feelles opholdsarealer skal der sikres naturlig sammenhaeng til delomrade G. Tilsvarende skal
der via port eller adskillelse i kanthusbebyggelsen sikres forbindelse fra de feelles opholdsarealer i
det enkelte byggeomrade til de centrale granninger i delomrade A, jf. kortbilag 2.

Ad 7.2
Ud over de ubebyggede gardrum omfatter faelles opholdsarealer ogsa: de friholdte arealer i shared-

space, den grgnne kile, de to centrale grgnninger og det omgivende englandskab.

Smal kantzone Bred kantzone Punlktvis tilbagetrukleet stueetage

Princip for udformning af kantzoner

7.3 Delomrade C,Dog E
Opholdsarealer til omradets beboere skal etableres som faelles opholdsarealer pa eksistende terraen

kombineret med private opholdsmuligheder i terreen med tilhgrende bolig.

Private opholdsarealer
Alle boliger skal have umiddelbar adgang til et privat opholdsareal enten som egen have, terrasse,
altan, taghave eller tagterrasse.

Der kan etableres private haver i umiddelbar tilknytning til det enkelte raekke-, kile- eller enghus.

Feelles opholdsarealer
Friholdte arealer, der indgar i de feelles opholdsarealer, er vist pa kortbilag 5.

Ubebyggede arealer mellem de enkelte boliggrupper skal indrettes til faelles opholds-/haverum for
beboerne i de tilstadende boliger.

De feelles opholdsarealer skal etableres pa eksisterende terreen og fremsta grenne og kan indrettes
med "opholdszoner" til afslapning, leg mv. samt regnbede, lunker o.lign. anleeg til handtering af
regnvand.

Der ma ikke opfares bebyggelse pa de faelles opholdsarealer.
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Fra de feelles opholdsarealer skal der sikres naturlig sammenhaeng til delomrade G.

7.4 Delomrade G
Den grgnne kile skal fremsta som et dbent englandskab med naturgraes og spredte lave

beplantninger og vade arealer. Det omgivende englandskab skal overvejende ligne landskabet i den
grgnne kile, men med mulighed for en hgjere grad af tree- og buskbeplantninger.

Der etableres forskellige Igsninger (fx sger, grgfter, kanaler, regnvandsbede osv.) til handtering af
regnvand fra lokalplanomradet og til handtering/forsinkelse af regnvand fra naboomrader.

Sger i indvindingsoplandet, jf. kortbilag 2, etableres med fast bund eller membran.
Der kan etableres mindre broer o.lign. ved passage af stgrre grgfter o.lign.

Der kan ske terreenmodellering med overskudsjord, jf. pkt. 7.6, samt etableres stgjafskeermning med
beplantede stgjvolde.

Stgjvold parallelt med Ny Nibevej skal udformes og beplantes, sa den fremstar som et indpasset
landskabselement set fra boligbebyggelsen.

Endelig kan der pa diskret vis indpasses faciliteter/inventar, der understatter omradets anvendelse
til rekreative formal og aktiviteter.

For de pa kortbilag 2 viste eksisterende grafter geelder, at der skal sikres det ngdvendige sideareal til
karsel og oplag i forbindelse med grgdeskeering. Jf. principskitse. | den grgnne kile skal etablering af
ny greft ske med et slynget forlgb. En ny graft ma ikke etableres neermere end 5 meter fra
kilehusenes bagskel.

Princip for disponering af sidearealer ved grgdeskaering i eksisterende grafter.

Ad 7.4
Delomrade G udggr den landskabsmaessige "buffer" mellem boligerne og arealreservationen til

den planlagte 3. Limfjordsforbindelse. | delomradet er der ogsé placeret areal til placering af en
forleengelse af Skelagervej til Ny Nibevej.

For udformning af omradet henvises til de pa figur 6 og figur 7 viste referencefotos.

Ved behov for etablering af stajvold og terreenregulering generelt skal der veere seerlig fokus pa
grundsvandsinteresser. Dette kan imgdekommes ved, at der ikke tilfgres og benyttes materialer,
der kan udggre en forureningsrisiko.
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7.5 Hegn
Delomrade A og G

Der ma ikke etableres faste hegn inden for de naevnte delomrader.

Delomraderne B, C, D, 0og F

Der ma kun etableres treehegn, mur eller haek i skel mellem private opholdsarealer og feelles
opholdsarealer. Eventuelle treehegn eller mure skal opfares i direkte sammenhaeng med bebyggelsen.
Mur skal opfagres i samme materiale og farveholdning som den primaere bebyggelse.

Haekke kan suppleres med et trddhegn pa indvendig side i samme hgjde som haekken. Der ma kun
haekplantes med plantetyper som liguster, b@g, spirea og naur.

Der ma ikke hegnes i portdbninger.

De pa kortbilag 5 viste feelles opholdsarealer ma ikke indhegnes.

7.6 Terreenregulering
Delomrade A og G

| forbindelse med anlaeg af de rekreative omrader, fx etablering af udkigspunkter, volde og sger mv.,
kan der terreenreguleres og modeleres i ngdvendigt omfang.

Delomrade B, C,D,EogF
| forbindelse med byggemodningen gives der, grundet omradets hgje grundvandsstand, mulighed for
heevning af terreenet pa indtil +1,5 meter i forhold til eksisterende terreen, jf. kortbilag 6.

Efterfalgende ma der terreenreguleres med +/- 0,5 meter indtil 1 meter fra skel i forhold til
byggemodnet terraen.

Terreenreguleringer skal udfares med blgde overgange, sa det feerdige terraen fremstar som en
naturlig del af landskabet.

Plan for terreenregulering i de enkelte byggeomrader, jf. kortbilag 4, skal godkendes af Aalborg
Kommune.

Ad 7.6
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Ved behov for etablering af stgjvold og terreenregulering generelt skal der veere szerlig fokus pa
grundsvandsinteresser. Dette kan imgdekommes ved, at der ikke tilfgres og benyttes materialer, der kan udggre en

forureningsrisiko.

7.7 Udendgrs oplag
Eventuelle udendgrs oplag skal etableres i tilknytning til bebyggelse og afskeermes. Afskaermningen
kan med fordel begr@nnes.

Der méa i lokalplanomrédet ikke henstilles ikke-indregistrerede karetgjer, campingvogne samt lystbade
o.lign.
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8. Veje, stier og parkering

8.1 Vejadgang
Vejadgangen skal ske fra Poul Anker Bechs Vej i nord og i syd via ny tilslutning til Letvadvej, som vist

pa kortbilag 3.

8.2 Veje
Veje skal anleegges som vist i princippet pa kortbilag 3.

Fra interne fordelingsveje omkring de to centrale grgnninger (delomrade A) ledes trafikken via feelles
adgangs- og feerdselsarealer udformet efter shared space-princippet ud i de enkelte boliggrupper.

Vejprofiler skal udarbejdes med greft, greesrabat eller lavning med henblik pa afledning af
overfladevand. Vejene skal anvendes som primeere strgamningsveje ved skybrud. Der kan etableres
ekstra hgje kantsten for at understgtte dette. Der etableres afledning af regnvand til rensningsbrgnd.
Veje ma ikke udformes med lavning pa midten af vejen.

Grundet den tekniske funktion som skybrudssikring, skal vejene anlaegges lavere end bebyggelsen,
men dog sa hagijt at bygningsreglementets krav om niveaufri adgang overholdes. Det skal ogsa sikres,
at vejene ikke oversvgmmes af vand fra delomrade G. Der henvises til punkt 9.3.

Af hensyn til trafiksikkerhed og begraensning af trafikstgj skal vejene udformes med henblik pa at
begreense hastigheden til 40 km/t, eventuelt ved indpasning af hastighedsdeempende
foranstaltninger.

Ved projektering af veje skal sikres, at der bliver tilstreekkelig mangvrerum for lastbiler pd 12 meter (fx
renovationsvogne), ligesom vejene skal veere beregnet for en trafikbelastning pa min. 18 tons
akseltryk og veere fri for hindringer mv.

Veje skal anlaeegges med belysning og vejtreeer.

Veje, der ender blindt, skal sikres vendemulighed for en 12 meter lastbil til brug for renovation og
lignende.

Markvej

Den eksisterende markvej centralt i omradet nedlaegges. | stedet anleegges en ny markvej c-d med et
slynget forlgb i delomrade G, jeevnfar kortbilag 3. Vejen skal fungere som en kombination af rekreativ
sti, markvej og vej til vandlgbsvedligehold.

Skelagervejs forleengelse
Gennem omrade G er fastlagt en korridor pa 25 meter til anleeg af en forlaengelse af Skelagervej til Ny
Nibevej.

Ved anlaeg af vejen skal der minimum etableres én passage under/over vejen.

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

vejprojekt.

Sandtuevej bliver adgangsvej til den nye markvej c-d. Vejadgang til lokalplanens sydlige
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boligomrade kan fremadrettet kun ske via den nye vej a-b.

Shared space
Shared space konceptet streeber efter at skabe velfungerende og multifunktionelle byrum, hvor alle
trafikantgrupper og byrumsfunktioner er sidestillede, i balance og ligeveerdige.

Alle trafikantgrupper integreres og feerdes pa samme areal. Trafikanterne tilpasser deres adfeerd til
den adfeerd, som de mennesker, der opholder sig her, udviser.

Den fysiske udformning af shared space er uden den traditionelle opdeling i gang- og kgrearealer
og har et minimum af skiltning og afmaerkning.

Shared Space-lgsninger omfatter vejareal, tilkgrselsareal til parkering, opholdslommer mv. og evt.
anlaeg for regnvandshandtering.

8.3 Stier
Stier skal anlaagges som vist i princippet pa kortbilag 3.

Omréadet skal sikres gennemgéaende stier - bade gennem de rekreative arealer og som en del af
vejnettet - med tilslutning til det omkringliggende stisystem.

Ny markvej i omrade G skal ogsa fungere som rekreativ sti, jf. pkt. 8.2.

Primeer stiforbindelser
Stier for bade gaende og cyklende trafikanter skal anleegges i eget tracé.

Stier udlaegges i en bredde p& 4 meter og anleegges med en bredde p& min. 3 meter med fast
beleegning i asfalt samt med rabat til hver side og med belysning.

Stier skal endvidere udformes og anleegges i overensstemmelse med principskitsen.
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Forslag til udformning af stien e-f, jf. kortbilag 3

Sekundeere stier
Sekundzere stier, som vist pa kortbilag 3, skal anleegges i stenmel eller grus.

Interne rekreative stier
Der skal etableres interne rekreative stier, der dels forbinder de enkelte boliggrupper, og dels
forbinder boliggrupperne med de omgivende feelles opholdsarealer og rekreative omrader.

Interne stier skal anleegges med vandgennemtraengelig belsegning eller udformes som klippede stier
eller trampestier.

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

fastleeggelse af stiforlgbet.

8.4 Parkering
| lokalplanomrédet skal der udlaegges og anleegges areal til bilparkering svarende til 1,5 p-plads pr.

bolig.

Ved interne fordelingsveje
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Parkering m& kun anleegges som parkeringsbaner i begge sider af de interne fordelingsveje. | den
forbindelse skal der sikres tilstraekkelig passagemulighed for de blgde trafikanter med fx barnevogne
o.lign. samt gode oversigtsforhold.

Delomrade B, C,D,EogF

Parkering anleegges som individuelle eller feelles fladeparkering i tilknytning de enkelte
bolighebyggelser eller som parkering i konstruktion, forudsat at parkeringen etableres i stueetagen og
inden for bebyggelsens fodaftryk eller udformet som beskrevet i pkt. 6.6.

Feelles parkeringsarealer pa terreen skal anleegges med vandgennemtraengelige belsegningstyper
eller indrettes med mulighed for regnvandshandtering - fx ved etablering af regnvandsbede, lunker
o.lign. Undtaget herfra er parkeringsarealer beliggende inden for indvindingsopland, jf. kortbilag

2, som skal befaestes og regnvand ledes til kloak.

Delomrade G

Der ma ikke etableres parkering i delomrade G.

8.5 Cykelparkering
Der skal udleegges areal til cykelparkering i overensstemmelse med Aalborg Kommunes

parkeringsnorm (2 pladser pr. bolig heraf 50 % overdeekket) udformet som beskrevet i pkt. 6.6.

Cykelparkering skal placeres i tilknytning til den pageeldende bebyggelse.

8.6 Vejtreeer
| kanten mod de to centrale grgnninger udformes fordelingsvejen med beplantning i form af vejtraeer.

Der skal plantes mindst 1 tree pr. 5 p-pladser - eventuelt i forbindelse med passagemulighed for blgde
trafikanter. Beplantning skal indpasses under hensyntagen til oversigtsforhold mv.

8.7 Afskeermende beplantning
Mellem den eksisterende bebyggelse langs Sandtuevej og den ny adgangsvej fra Letvadvej, jf.

kortbilag 5, skal der etableres et afskeermende beplantningsbeelte.
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9. Tekniske anlaeg

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

Ad 9.1
For bygninger, der opfylder Bygningsreglementets krav til lavenergibyggeri, skal kommunen

dispensere for tilslutningspligt til kollektiv varmeforsyning, hvis bygherren ansgger herom.

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

9.2 Kloakering
Lokalplanomradet skal kloakeres i henhold til kommunens spildevandsplan. Ny bebyggelse skal

saledes separatkloakeres, og spildevand skal ledes til Renseanlaeg Vest.

9.3 Regnvand
| forbindelse med klimasikring af omradet kan der indpasses forskellige lgsninger for handtering af

regnvand. Forsinkelse kan fx ske i et sammenhaengende system af sger, i abne bassiner, grafter,
kanaler, regnvandsbede, lunker o.lign., der indgar som rekreative elementer i omradets fri- og
opholdsarealer.

Den primaere handtering af regnvand skal ske i delomrdde G. Der ma ikke hegnes omkring
regnvandssger o.lign.

Ved fremsendelse af ansggning om byggetilladelse skal bygherre dokumentere vandets veje i
skybrudssituationer samt heendelser, der overstiger 5-arsregn (T5). Det skal sikres, at vandet lgber
pa ubebyggede arealer, herunder veje fremfor arealer taet pa bebyggelse.

Ad 9.3
Handtering af regnvand kan som regel ske ved indpasning af forskellige typer af 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.

9.4 Affald
Ved projektering skal der indteenkes affaldslgsninger. Den enkelte lgsning skal tilpasses bebyggelsen

med plads til opbevaring og transport, men kan udformes pé forskellige mader.
Der skal reserveres areal til etablering af affaldsger.

Ved stgrre bebyggelser skal der som minimum afsaettes plads til et opsamlingssted for
genanvendelige materialer fx papir/pap, metal/plast og glas.

Det anbefales generelt, at der etableres nedgravede containere til opsamling af affald.

Ad 9.4
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Kgreveje og vendepladser, samt transportvejene mellem afhentningssted og renovationsbilerne,
skal indrettes efter geeldende regulativer.

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

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

9.5 Antenner, paraboler o.lign.
Individuelle antenner og paraboler méa ikke veaere synlige fra nabobebyggelser, offentlige veje og stier.

9.6 Ledninger, kabler mv.
Ledninger til el, telefon, antenner og lignende skal fremfgres under terraen.

9.7 Energianleeg
Der kan til tagbekleedning eller i facaden anvendes solenergianlaeg, herunder eksempelvis solceller,

solfangere mv. Disse elementer skal integreres som en del af arkitekturen. Paneler ma ikke opstilles
pa fladt tag. Endvidere skal paneler antirefleksbehandles (maksimalt glanstal 20) og méa ikke medfgre
bleendingsgener for naboer, genboer eller forbipasserende.
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10. Miljg

10.1 Stgj fra erhverv
Det skal sikres, at stgj fra omgivende erhverv, institutioner m.m. ikke overstiger de greenseveerdier,

der er angivet i Miljgstyrelsens vejledning om "Ekstern stgj fra virksomheder" - p.t. vejledning nr.
5/1984.

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

aendringer af eksisterende bebyggelse udformes pa en made, der sikrer, at stgjniveauet fra trafikken
overholder Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier - p.t. Miljgstyrelsens vejledning nr. 4/2017 om
"Stgj fra Veje".

Ad 10.2
| forbindelse med byggeansggning kan der stilles krav om, at stgjniveauet dokumenteres ved

malinger eller beregninger.
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11. Grundejerforening

11.1 Grundejerforening
Der skal oprettes mindst en grundejerforening for lokalplanens omrade med medlemspligt for samtlige

grundejere. Afgreensningen af den enkelte forening fastseettes af Aalborg Kommune.

Grundejerforeningen/grundejerforeningerne har pligt til vederlagsfrit at tage skade pa
feellesarealerne, herunder feelles opholdsarealer, vej- og stiarealer, feelles parkeringsarealer.

11.2 Opgaver

Grundejerforeningen/grundejerforeningerne skal foresta drift og vedligeholdelse af beplantning,
adgangsveje, belysning, feellesanlaeg og stier. Drift og vedligeholdelse af veje og stier omfatter tillige
renholdelse, snerydning og glatfarebekeempelse samt afvanding, herunder vedligehold af
rendestensbrgnde o.lign. med tilhgrende ledninger, der fgrer frem til offentlige regnvandsledninger.

Grundejerforeningen/grundejerforeningerne skal i gvrigt foresta de opgaver, som i medfar af
lovgivningen henlaegges til foreningen.

11.3 Vedteegter
Grundejerforeningens/grundejerforeningernes vedtaegter og eendringer heraf skal godkendes af
Aalborg Kommune.

11.4 Oprettelse
Grundejerforeningen/grundejerforeningerne skal oprettes, senest nar Aalborg Kommune kraever det.

11.5 Foreningens stgrrelse

Grundejerforeningen/grundejerforeningerne skal, hvis Aalborg Kommune kraever det, optage
medlemmer fra tilgreensende omrader, sammensilutte sig med en eller flere bestaende
grundejerforeninger for tilgreensende omrader eller opdele foreningen i to eller flere selvsteendige
foreninger.

Ad 11.1
Planloven giver ikke hjemmel til at medtage bestemmelser om oprettelse af grundejerforeninger for

omrader med etageboliger. Forpligtelse og medlemspligt for etageboligerne sikres gennem
privatretlige servitutter.
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12. Betingelser for ibrugtagning

12.1 Betingelser, hele omradet
Ny bebyggelse eller seendret anvendelse af ubebyggede arealer ma ikke tages i brug uden Aalborg

Kommunes tilladelse, far:

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

e Stier med belysning skal veere anlagt i overensstemmelse med pkt. 8.3.

e Parkering skal veere anlagt i overensstemmelse med pkt. 8.4 og 8.5.

e Bebyggelsen skal veere tilsluttet kollektiv varmeforsyning efter Aalborg Kommunes anvisning, jf.
pkt. 9.1.

e Bebyggelsen er separatkloakeret og tilsluttet kloaksystemet efter Aalborg Kommunes anvisning, jf.
pkt 9.2.

e Der skal foreligge en plan for regnvandshandtering i overensstemmelse med Aalborg Kommunes
anvisning pa omradet, herunder vandets veje i forbindelse med skybrud og regnhaendelser starre
end 5 ars regn, jf. pkt. 9.3.

e Det er dokumenteret, at de vejledende greenseveerdier for trafikstgj er overholdt, jf. pkt. 10.2.

e Grgnningen mod nord (delomrade A, jf. kortbilag 1) skal anleegges, nar der er bygget 200 boliger i
omkringliggende delomrader B, C og D i planens nordlige byggeomrader.

e Grgnningen mod syd (delomrade A, jf. kortbilag 1) anleegges, nar der er bygget 200 boliger i de
omkringliggende delomrader B, C, D og E i planens sydlige byggeomrader.
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13. Lokalplan og byplanvedtaegt

13.1 Opheevelse af lokalplan
Ved den endelige godkendelse og offentlige bekendtgarelse af denne lokalplan opheeves fglgende

lokalplaner pa alle punkter med undtagelse af punkt 11 om grundejerforeninger, for det omrade, der er
omfattet af denne lokalplan:

e | okalplan 3-5-104, Boliger, Poul Anker Bechs Vej, Sofiendal
e | okalplan 05-050, Institution, Sandtuevej, Aalborg
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14. Servitutter

14.1 Opheaevelse af servitutter
Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er uforenelige med naerveerende lokalplan,

fortreenges ifglge Lov om planleegning § 18.

Ad 14.1
Ejere og bygherrer ma selv sikre sig 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 bgr relevante forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder pdbegyndes. Det kan
fx dreje sig om elkabler, telefon-, tele- og TV-kabler, vandledninger,

fiernvarmeledninger, gasledninger og spildevandsledninger. Kommunen kan vaere behjaelpelig med
at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der deekker det pageeldende omrade.
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15. Retsvirkninger

15.1 Endelig godkendelse og bekendtggarelse
Nar lokalplanen er endeligt godkendt 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 ejendomme i lokalplanomradet kan fortsaette som hidtil.

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

15.4 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, nar en bygning
opfares som lavenergibyggeri.

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

dispensationen kan gives.

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

ved udarbejdelse af en ny lokalplan.

15.7 Ekspropriation
Nér det er ngdvendigt for at virkeliggare lokalplanen, kan kommunen ekspropriere.

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

bebyggelse, indebzerer, at ejeren ikke kan bruge ejendommen pa en gkonomisk rimelig made, kan
ejeren under visse omsteendigheder kraeve, at kommunen overtager den.
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Kort og bilag

Lokalplanbestemmelserne understgttes af en reekke kortbilag mv., der viser lokalplanens fysiske
afgraensning og disponerering af omradet.

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

Afhaengig af den enkelte lokalplan, kan der ogsa vaere andre bilag.
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Kortbilag 2 - Arealanvendelse
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Kortbilag 4 - Byggeomrader Lokalplan 3-5-103
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Kortbilag 6 - Terreenforhold
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Kortbilag 7 - lllustrationsplan
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Vedtaget Lokalplan 3-5-103

Miljgrapport
Miljgrapporten giver en samlet miljgvurdering af lokalplan 3-5-103 og kommuneplantilleeg 3.025.

Miljgrapport er udarbejdet i henhold til Lov om Miljgvurdering af planer og programmer. Loven har til
formal at fremme en baeredygtig udvikling ved at sikre, at der foretages en miljgvurdering af de planer
og programmer, hvis gennemfgrelse kan fa vaesentlig indvirkning pa miljget.

Miljgvurderingen omfatter forslag til lokalplan 3-5-103 "Boliger, Sofiendal Enge Syd, Sofiendal* med
tilhgrende forslag til kommuneplantilleeg 3.025. De foreslaede aendringer af det eksisterende
plangrundlag vurderes at kunne have veesentlig indvirkning pa miljget, hvorfor miljgvurderingen er
foretaget.

Med planforslagene er der gennemfgart en reekke sendringer af plangrundlaget som er
konsekvensvurderet i forhold til naturinteresser, arealbindinger, miljgmal mv. Der er udfart en
gennemgang (screening) af eendringerne i plangrundlaget, som kan ses i Bilag 1. Scopingen udgar
den konkrete afgraensning af miljgrapportens indhold.

Afgreensningen af planaendringer og miljgparametre for miljgvurderingen er dels sket i en intern
scopingproces i kommunen og dels gennem hgring af bergrte myndigheder i henhold til § 7, stk. 4.
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Lovgrundlag og procedure for en miljgrapport

"Lov om miljgvurdering af planer og programmer" har til formal at fremme en baeredygtig udvikling.
Loven har et meget bredt miljgbegreb, der omfatter alt lige fra den biologiske mangfoldighed over
befolkning, menneskers sundhed, fauna, flora, over jordbund, vand, luft og klimatiske forhold,

materielle goder, landskab, kulturarv, kirker og kirkeomgivelser, til arkitektonisk og arkaeologisk arv.

Loven bestemmer, at offentlige myndigheder skal foretage en miljgvurdering af planer og programmer,
der seetter rammer for anleegsarbejder, som kan f& veesentlig indvirkning pa miljget. De planer og
programmer, det drejer sig om, er angivet i lovens bilag 3 og 4 - men der kan ogsé veere tale om
andre planer i henhold til lovens § 3, stk. 1, nr. 3.

Plantyper som kommuneplan og lokalplaner er som udgangspunkt obligatorisk omfattet af lovens
bestemmelser om miljgvurdering.

Det fremgéar dog, at safremt planen er omfattet af lovens bilag 3 og 4 og fastleegger anvendelsen af
mindre omrader pa lokalt plan eller alene indeholder mindre andringer i sddanne planer, skal der kun
gennemfgres en miljgvurdering (dvs. udarbejdes en miljgrapport), hvis anleegsarbejderne ma antages
at kunne fa vaesentlig indvirkning pa miljget. Lokalplaner tilhgrer normalt denne kategori af planer.

For at danne et overblik over, om en plan eller et program kan fa en veesentlig miljgmaessig
betydning, foretages der en screening af planforslaget/programforslaget. | forbindelse med
screeningen hgres de bergrte myndigheder (fx miljgmyndigheden), som efterfaglgende skal give
tilladelser til det planlagte projekt.

Hvis screeningen af planen eller programmet forer til, at der

ikke skal laves en miljgvurdering, offentliggagres denne beslutning i forbindelse med
planforslagets eller programforslagets offentlige hgring. Offentligggrelsen ledsages af en
begrundelse for ikke at gennemfgre en miljgvurdering, samt en klagevejledning.

Hvis screeningen af planen eller programmet farer til, at der

skal laves en miljgvurdering (i form af en miljgrapport) — som det er tilfaeldet med denne plan —
fastleegges det neermere indhold af miljgrapporten i samarbejde med de bergrte myndigheder. Dette
kaldes scoping.

Offentlighedsproceduren for miljgrapporten er den samme som for lokalplanen med en
haringsperiode pa minimum 8 uger.

Nar offentlighedsperioden er udlgbet, behandles indkomne bemaerkninger, og miljgrapporten
suppleres med en "sammenfattende redeggrelse"”. Den sammenfattende redeggrelse er et
selvstaendigt afsnit i miljgrapporten, og den offentligggres sammen med den endeligt vedtagne
lokalplan. Efterfalgende skal planens miljgmaessige konsekvenser overvages i overensstemmelse
med de krav, der er fastsat i miljgrapporten.
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Ikke-teknisk resumé - hovedkonklusion pa miljgvurderingen

Miljgvurderingen omfatter forslag til Lokalplan 3-5-103 og forslag til Tilleeg 3.025 til Kommuneplanen
for Aalborg Kommune, og er gennemfgrt efter Lov om miljgvurdering af planer og programmer.
Sammenfatningen i dette kapitel er et kortfattet resumé af miljgrapportens efterfalgende kapitler
vedragrende Landskab, Befolkningens levevilkar og materielle goder, Menneskers sundhed,
Grundvand, overfladevand og jordbund samt Kumulative effekter.

Landskab

Planomradet ligger i det flade landskab ved Sofiendal Enge, som udger en del af bykanten mod vest.
Omradet ligger ca. 2,5 km fra kysten og fremstar ikke som en synlig del af kystlandskabet pga.
mellemliggende bebyggelse og beplantning. Planomradet ligger lavere end det tilstadende byomrade,
og derfor vil den nye boligbebyggelse syne som en integreret del af byens skyline — ogsa selvom der
gives saerlige muligheder for terreenregulering. Endvidere vil det nye boligomrade med sine store
granne omrader virke som en naturlig og "blgd" afrunding af byen mod arealreservationen til den
planlagte 3. Limfjordsforbindelse, der ligger umiddelbart vest for omradet.

Herudover er der lagt veegt pd, at viderefgre og understgtte de eksisterende kvaliteter i omradet,
herunder overgangen mellem bebyggelse og de karakteristiske flade &bne enge, sammenhaengen til
de grgnne forbindelser i omgivelserne samt naturtilpasset indpasning af regnvandssger o.lign.

Omréadet er delvist omfattet af skovbyggelinjer, der har til formal at sikre skovbrynene som landskabs-
og naturelementer. De aktuelle skovomrader udger ikke vaesentlige landskabselementer og omfatter
ikke bevaringsveerdige skovbryn, som kreever seerlig hensyntagen.

Alt i alt vurderes det, at indvirkningen pa landskabsforhold ikke er vaesentlig.

Befolkningens levevilkar og materielle goder

Planforslagene omfatter et nyt mangfoldigt byomrade med ca. 1.000 nye boliger, bl.a. med nye
boligtyper, som ikke er kendetegnende for nabolaget. Boligerne placeres med god adgang til
opholdsarealer og store granne omrader, der er bundet sammen af et bredt deekkende stisystem. De
grgnne omrader — bl.a. med integrerede lgsninger for forsinkelse og opstuvning af regnvand — er en
direkte viderefagrelse af kommunens Grgn-BIa struktur frem til bygraensen.

Trafikken fra omradet har betydning for trafikafviklingen — bade internt og pa det tilstadende vejnet.
Hastighedsdaempning pa de interne veje samt etablering et nyt kryds ved Letvadvej kan sikre en
bade smidig, sikker og tryg trafikafvikling.

Planleegningen bidrager positivt til bymiljget i forhold til varierede boformer samt nye samlingssteder
og feellesfaciliteter i attraktive by- og landskabsrum. Endvidere kan omradet udvikles i fint samspil
med serviceudbuddet i det eksisterende byomrade.

Menneskers sundhed

Stgjpavirkningen fra trafikken skal overholde reglerne i miljglovgivningen. Derfor skal der efter behov
indpasses Igsninger til stgjafskeermning ligesom boligbebyggelsen er placeret og internt disponeret
under hensyntagen til stgj — ogsa fra stgrre omgivende veje som Ny Nibevej og den planlagte 3.
Limfjordsforbindelse.
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Planforslagene giver generelt forbedret adgang til engene, naturen og forskellige rekreative faciliteter,
hvilket er en vaesentlig styrkelse af rammerne for fritidslivet i bydelen og dermed ogsa til gavn for
borgernes sundhed.

Grundvand, overfladevand og jordbund

Der er indvindingsinteresser i forhold til drikkevand p& dele af de arealer, hvor der kan bygges.
Derfor giver planerne ikke mulighed for at nedsive overfladevand fra arealer, som kan veere
forurenede — fx parkeringspladser. Anvendelsen til boligformal og klimasikring vurderes ikke i sig selv
at udggre en trussel mod grundvandet.

Omradet ligger lavt og er kendetegnet ved, at grundvandet nogle steder star hgijt i perioder af aret.
Det er derfor generelt sveert at nedsive regnvand, hvorfor der er stillet krav om, at de nye
boligomrader skal separatkloakeres. | den forbindelse nedleegges to eksisterende
overlgbsbygveerker — alt sammen til gavn for vandmiljget.

Klimasikring af omradet sker dels ved, at der gives mulighed for at haeve terraenet og indpasse
forskellige lgsninger i tilfselde af skybrud, s& der ikke sker skade pa bygningerne, veje mv. | det
omgivende englandskab og i den grgnne kile gives der mulighed for at anlsegge et netveerk af
regnvandssger og vadomrader, beregnet til forsinkelse af regnvand fra bade planomradet og andre
byomrader i Skalborg.

De nye sger og vadomrader vil sammen med eksisterende grafter udgare et positivt bidrag til
omradets rekreative kvalitet.

Forurenet jord inden for omradet handteres efter lovgivningens regler.

Kumulative forhold
Det er vurderet, om planforslagenes miljgmaessige virkning forsteerkes eller formindskes som fglge af
andre planlagte og eksisterende projekter eller initiativer i omradet eller i omgivelserne.

Der er en kumulativ pavirkning i forhold til de centrale problemstillinger dels omkring trafik & trafikstgj,
dels i forhold til overfladevand & regnvand. For trafik og trafikstgj er indvirkningen negativ og skyldes
naboskabet til den planlagte 3. Limfjordsforbindelse, Skelagervejs forleengelse, Ny Nibevej og
Letvadvej, hvor udbygningen af planomradet vil gge trafikken og stgjen herfra. | forhold til
overfladevand og regnvand er indvirkningen positiv, da planerne medvirker til at reducere
klimaproblematikken og samtidig @ger omradets rekreative vaerdi samt forbedrer den lokale
spildevandsafledning til gavn for miljget.

Alternativer

Kun O-alternativet er vurderet. | dette tilfeelde fortseetter den eksisterende anvendelse, hvor omradet
henligger som en del af det &bne land i form af engarealer med nedlagte landbrugsejendomme og den
eksisterende institution og naboskab til den planlagte 3. Limfjordsforbindelse. Omradets rekreative
funktion vil veere begreenset af ringe adgangsmuligheder og delvist praeget at hgjtstaende grundvand
samt fortsat risiko for overlgb af spildevand. Endvidere vil 0-alternativet betyde, at
boligefterspgrgslen og byvaeksten vil skulle placeres andetsteds.

Afhjeelpende foranstaltninger
Afhjeelpende foranstaltninger i form af landskabelig indpasning, trafiktekniske tiltag, stgjafskeermning,
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tiltag i forhold til klimasikring samt differentieret mulighed for nedsivning af hensyn til
grundvandsinteresser er indarbejdet som en del af selve planlgsningerne. Der foreslas ikke
yderligere afbgdende foranstaltninger.

Overvagning

Der er ikke opstillet et saerskilt overvagningsprogram for planforslagene. Opfalgningen vil primeert ske
i forbindelse med udarbejdelse og administration af lokalplanen og ved administration af
sektorlovgivningen.
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Metode

Miljgvurderingen tager afseet i Lov om miljgvurdering af planer og programmer (Miljgvurderingsloven
LBK nr. 1533 af 10/12/2015 med senere endringer), som fastseetter kravene til miljgvurderingens
proces og indhold. Rapportens indhold er baseret pa lovens anvisninger, og opfylder de krav om
miljgvurdering som stilles til gennemfgrelse

af kommuneplanen.

Falgende beskrivelse af miljgvurderingens grundlag og fremgangsmade er grundlaget for at forsta
for rapportens indhold, temaer, detaljeringsniveau mv.

Grundlag for vurderingen

Miljgvurderingen af planforslagene har til hensigt at belyse de miljgmeessige konsekvenser af planens
gennemfgrelse, og derigennem udggre en del af beslutningsgrundlaget for vedtagelsen af
planforslaget. Udarbejdelsen af planforslaget og miljgvurderingen er foregaet sidelgbende. Saledes
har det vaeret muligt at teenke potentielle miljgkonsekvenser ind i planlaegningen allerede i
udarbejdelses- og beslutningsfasen af planforslaget.

Ifglge miljgvurderingsloven skal miljgrapporten kun indeholde de oplysninger, som med rimelighed kan
forlanges med hensyn til den aktuelle og geengse vurderingsmetoder, og i forhold til planens
detaljeringsgrad og placering i planhierarkiet.

Miljgvurderingen skal omfatte den sandsynlige veesentlige indvirkning pa miljget herunder den
biologiske mangfoldighed, befolkningen, menneskers sundhed, fauna, flora, jordbund, vand, luft,
klimatiske faktorer, materielle goder, landskab, kulturarv, herunder kirker og deres omgivelser, samt
arkitektonisk og arkaeologisk arv og det indbyrdes forhold mellem ovenstaende faktorer.

Scoping

Lokalplanforslaget og forslag til kommuneplantilleeg er omfattet af lovens § 3, stk. 1, nr. 1, idet
planforslagene fastleegger rammerne for fremtidige anleegstilladelser til projekter, der er omfattet af
lovens bilag 4, pkt. 10b anleegsarbejder i byzoner, pkt. 10e Bygning af veje og pkt. 10g Daemninger og
andre anlaeg til opstuvning.

For at undersgge veesentligheden af planforslagenes indvirkning pa miljget har Aalborg Kommune i
henhold til lov om miljgvurdering af planer og programmer udarbejdet en screening (en
forundersggelse), som grundlag for en emnemaessig afgreensning. Screeningen er vedlagt som bilag
1.

Der er gennemfgrt en afgreensning (scoping) af de parametre, planforslagene kan have veesentlige
indvirkning p&, og pa den baggrund er det besluttet, at miljgvurderingen skal belyse lokalplanens og
kommuneplantilleeggets konsekvenser i forhold til falgende emner:

e | andskab (Kystneerhedszonen og visuel indvirkning)

e Befolkningens levevilkar og materielle goder (Trafik, Bymiljg og Gregn-Bla struktur)
o Menneskers sundhed (Friluftsliv og rekreative interesser og trafikstgj)

e Grundvand, overfladevand og jordbund (Grundvand og klimatilpasning)

e Kumulative effekter (Trafik og stgj, og kumulative effekter)
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Scopingen er foretaget med udgangspunkt i miljgvurderingslovens brede miljgbegreb. Grundlaget for
vurderingen har veeret et scopingskema, der omfatter de miljgfaktorer, en miljgvurdering jf.
lovgivningens krav skal indeholde, dvs. den biologiske mangfoldighed, befolkningen, menneskers
sundhed, fauna, flora, jordbund, vand, luft, klimatiske faktorer, materielle goder, landskab, kulturarv,
herunder kirker og deres omgivelser samt arkitektonisk og arkeeologisk arv.

De parametre, hvor det i scopingen er vurderet, at der ingen miljgpavirkning er eller at
miljgpavirkningen er mindre vaesentlig, indgar ikke i miljgvurderingen. Vurderingen af de gvrige temaer
findes under de standardoverskrifter, der indgar i Aalborg Kommunes skabelon for miljgrapporter.

Haring af bergrte myndigheder

Med henblik pa den endelige fastleeggelse af miljgrapportens indhold og detaljeringsniveau har
resultatet af scopingen veeret sendt til hgring hos fglgende myndigheder og organisationer:
Erhvervsstyrelsen, Naturstyrelsen, Styrelsen for vand og natur (SVANA), Vejdirektoratet,
NaturErhvervstyrelsen og Aalborg Historiske Museum.

Der er i hgringsperioden ikke undkommet hgringssvar med bemaerkninger til miljgrapporten og dens
indhold.

Miljgvurderingen

Miljgvurderingen indledes med en beskrivelse af miljgstatus og 0-alternativ. Miljgstatus udgar
referencerammen for de potentielle konsekvenser ved gennemfgrelse af planen og O-alternativet
beskriver den sandsynlige udvikling af status, hvis planen ikke gennemfgres.

| det ikke-tekniske resume (kapitel 2) er planens indvirkning p& miljget for de 5 bergrte miljgtemaer
opsummeret med angivelse af forslag til afhjeelpende foranstaltninger og overvagning.
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Planens formal og indhold

Indhold og hovedformal
Aalborg Kommune og omradets gvrige grundejere har i faellesskab et gnske om, at udvikle den

resterende del af det nye boligomrade i Sofiendal Enge i det sydvestlige Aalborg.

Som for 1. etape ved Poul Anker Bechs Vej mod nord, tager planleegningen afsaet i en overordnet
strukturplan for bydelen, der samlet kan rumme ca. 1.200 nye boliger. Lokalplan 3-5-103 og
Kommuneplantilleeg nr. 3.025 fastleegger de planmaessige rammer for realiseringen af den resterende
del af strukturplanen omfattende ca. 1.000 boliger. Den samlede plan for omradets fulde udbygning
fremgar af lokalplanens kortbilag 7.

Den overordnede intention er saledes at udvikle et unikt boligomrade med afsaet i stedets lokale
kvaliteter — et helstagbt bykvarter med en varieret sammensaetning af boliger og beboere samt neerhed
til et bredt udbud af attraktive grenne omrader for omradets beboere og bydelen generelt.

Omradets lavtliggende placering og hgje grundvandsstand betyder, at der er szerlig fokus pa
handtering af regnvand og klimasikring af omradets bygninger og anlaeg. En stor del af de
ubebyggede arealer i lokalplanens vestlige del skal sdledes bruges til handtering af overfladevand,
der samtidig kombineres med rekreative faciliteter. Endelig er der fokus pa at beskytte de arealer, der
er omfattet af drikkevandsinteresser i form af indvindingsopland. Arealer udpeget som
indvindingsopland ses pa lokalplanens kortbilag 2.

Forhold til anden planlaegning
VVM

| Bekendtgarelsen om VVM: "Vurdering af visse offentlige og private anleegs virkning pa miljget" er
det pa bilag 1 og bilag 2 defineret, hvilke anlaegsarbejder mv., der kan fa veesentlig indvirkning pa
miljget.

Pa nuveerende tidspunkt omfatter planforslagene ikke projekter eller anleeg opfart pa bilag 1 eller bilag
2 i ovennaevnte bekendtggrelse. Derfor er der ikke udarbejdet en VVM-screening eller en
VVM-redeggrelse. Nar de endelige bygge- eller anlaegsprojekter er kendte, kan disse dog vise sig at
udlgse en VVM-screening.

Kommuneplanen

Planomradet er — helt eller delvist — beliggende i falgende rammeomrader i Kommuneplanen: 3.5.B4
(Sofiendal Enge), 3.5.B7 (Sofiendal Enge N), 3.5.B8 (Sofiendal Enge S), 3.5.N1 (Sofiendal Enge) samt
6.6.N6 (Drastrupkilen). B-omraderne er udlagt primaert til boligformal i form af &ben-lav og teet-lav
bebyggelse (maks. 1% etage/ 8,5 m) og sekundaert til institutioner, kulturelle formal, klinikker,
fritidsformal og rekreative formal. N-omradet er en del af det dbne land og er udlagt til rekreative
formal, landbrugsformal samt natur- og grundvandsbeskyttelse.

| 2016 vedtog kommunen et kommuneplantillaeg 3.016, hvor der i en mindre del af rammeomrade
3.5.B7 blev tilladt en teettere og hgjere bebyggelse. Dette princip @nskes udbredt til hele boligomradet i
Sofiendal Enge.

Lokalplan 3-5-103 er saledes ikke i overensstemmelse med kommuneplanen. Derfor er der udarbejdet
et kommuneplantilleeg — tilleeg nr. 3.025 - som sikrer, at der er den ngdvendige overensstemmelse
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mellem lokalplan og kommuneplan. Kommuneplantilleegget foreligger som et seerskilt dokument.

Planstrategi 2016
Aalborg Byrad har i januar 2017 vedtaget Planstrategi 2016 — Integrerede lgsninger for Veekst,
Trivsel og Det grgnne.

Planstrategien bygger videre pa de mal og visioner, der blev fastsat i Planstrategi 2011 og Fysisk
Vision 2025, men med fokus pa nye dimensioner. En ny dimension handler om, at Aalborg Kommune
ikke star alene. Aalborg by er en del af en stgrre Byregion, hvor byen er dybt afheengig af neere
relationer og opbakning fra et steerkt niveau af attraktive og levedygtige byer/oplande i hele Nord
Danmark, der igen er afheengige af Aalborg by som vaekstdynamo. Center og periferi er hinandens
ngdvendige forudsaetninger.

En anden og helt ny central dimension er, Aalborg Kommune griber "Guldet" med nye integrerede
lasninger, hvor der ikke kun er fokus pa vaekst, men ogsa pd mennesker og det grgnne. Aalborg
Kommune gér 'fra mere til bedre’. Det er ikke laeengere nok at have fokus pa vaekst. Vi skal have fokus
pa, at vaeksten skal fagre til vaerdiskabelse for mennesker og det grgnne.

Vejen derhen handler bl.a. om kvalitet, valgmuligheder, sammenhaeng mellem tilhgrsforhold,
indflydelse og livskvalitet, integrerede lgsninger, fortaetning inden for den eksisterende bygraense,
mere grent, god mobilitet og sammenhaeng pa tveers.

Lokalplaner

Et mindre areal i den nordligere del af planomradet er omfattet af gaeldende Lokalplan 3-5-104,
Boliger, "Poul Anker Bechs Vej". Endvidere er matr. nr. 11c, Sofiendal By, Skalborg omfattet af
eksisterende lokalplan 05-050 "Institution, Sandtueve;j".

Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af Lokalplan 3-5-103 ophaeves Lokalplan
05-050 i sin helhed, mens Lokalplan 3-5-104 ophaeves for den del, der er sammenfaldende med
naerveerende lokalplan.

Sektorplanleegning
Beaeredygtighedsstrategi 2016-2020
"Sammen skaber vi et grgnt og steerkt Aalborg, hvor mennesker trives" — er overskriften pa

strategien. Aalborg Kommune skal veere en baeredygtig og SMART kommune, der bygger pa
miljgmaessig, social og gkonomisk baeredygtighed. Der skal taeenkes i cirkuleer gkonomi, hvor
ressourcer udnyttes optimalt ved at teenke i kredslgb og minimering af spild.

Byradet har med underskrivelsen af Aalborg Charteret i 1994 og Aalborg Commitments i 2004 lagt de
politiske rammer for en baeredygtig udvikling. Aalborg Kommunes baeredygtighedsstrategier, som
udarbejdes hvert 4. &r, omsaetter rammerne til visioner og strategier.

Nyt for Beeredygtighedsstrategi 2016-20 er temaet borgerne og det gode liv. Baeredygtighed og Grgn
Omistilling handler meget om mennesker. Uden involvering og deltagelse af borgere, industri,
foreninger mv. vil den grgnne omstilling ikke lykkes. Derfor oprettede byradet for et par ar siden
Center for Grgn Omstilling, som har til formal at skabe en gren omstilling i partnerskab med
kommunens interessenter.
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Strategiens temaer tager udgangspunkt i miljgudfordringerne, samtidigt med at den saetter fokus pa
uddannelse, sundhed og sociale tiltag, s& der skabes mervaerdi og synergier mellem flere omrader.
Strategien er malrettet falgende tvaergdende tematisering:

e Borgerne og det gode liv - om samskabelse, brugerdreven innovation og deltagelse
e Beaeredygtig byudvikling og mobilitet — om byforteetning, funktioner, byrum og trafik
e Beeredygtige bebyggelser — om byggeri, klima, arkitektur og indeklima

e Beeredygtig forsyning - om energi, vand, affald og gas

e Beaeredygtig veekst og omstilling — om gr@nne jobs og granne kompetencer

® Miljg og klima — om gkologi, klimatilpasning og luftforurening

e Baeredygtige landskaber — om natur, biodiversitet og arealanvendelse

Klimastrateqgi 2012-2015 — Forebyggelse oqg tilpasning

Med Klimastrategi 2012-2015 vil Aalborg Kommune medvirke til at forebygge yderligere
klimazendringer og tilpasse sig til de klimaforandringer, der kommer. Klimastrategien er baseret pa et
scenarie med en temperaturstigning pa 2-3 °C og en havvandsstigning pa mellem 0,1 — 1,2 m frem
mod 2100. Strategien skal sikre, at klimapolitikken bliver centralt placeret i kommunens planlaegning
inden for byudvikling, energi-, miljg-, natur- og trafikplanleegning, jf. Aalborg Commitments og Aalborg
Kommunes Beeredygtighedsstrategi 2008-11.

Aalborg Kommunes vision er, at vi skal veere uafhaengig af fossile breendsler og veere
drivhusgasneutrale senest i 2050. Vedvarende energi skal i 2030 udggare 60 %, og i 2050 skal den
udgere 100 % af al energiforsyning. Klimastrategien har saledes fokus p& energibesparelser,
alternative transportvalg, mere skov samt Igsninger for klimatilpasning.

Spildevandsplan 2016-2027
Et centralt mal i spildevandsplanen er, at fastholde en sikker afledning af spildevand af hensyn til

borgernes sundhed og samtidigt medvirke til at forbedre vandkvaliteten i recipienterne.
Spildevandsplanen beskriver desuden, hvorledes de statslige vandplaners indsatser pa
spildevandsomradet skal implementeres, ligesom planen indeholder en bred vifte af foranstaltninger til
afbgdning af klimaforandringernes negative effekter. Et nyt element i Spildevandsplan 2016-2027 er
en konkretisering af Aalborg Kommunes vandhandleplan i form af konkrete tiltag ved udvalgte,
regnbetingede udlgb samt omrader i det abne land.

3. Limfjordsforbindelse

Nordjyllands Amtsrad og Aalborg Byrad besluttede i september 2003, at kapacitetsproblemerne for
den fijordkrydsende trafik skal Igses ved forlaengelse af E39 motorvejen vest om Aalborg via Egholm
med tilslutning til E45 syd for Dall. Jf. Trafikforliget af 7. februar 2012 er Lindholmlinjen pa baggrund af
VVM-redeggrelsen for den planlagte 3. Limfjordsforbindelse fravalgt, mens der endnu ikke er
afklaring af, hvorvidt der veelges en Egholmlinje eller en @stforbindelse. Frem til at forbindelsen kan
veere en realitet foreslas E45 Igbende forbedret for at forebygge sikkerhedsmaessige og
afviklingsmaessige problemer. Disse tiltag er beskrevet naermere i kommunens vejudbygningsplan.

Reservationen til en Vestforbindelse har direkte betydning for planleegningen af de tilstadende
arealer, herunder lokalplanomradet, hvor der er reserveret areal til Skelagervejs forleengelse.
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Miljgvurdering

Udgangspunktet for miljgvurderingen er et meget bredt og omfattende miljgbegreb. Miljgscreeningen,
som er foretaget forud for denne miljgrapport, fungerer ogsa som scoping. | denne er der lavet en
neermere afgreensning af, hvilke miljgmaessige forhold der iseer forventes pavirket, og hvilke faktorer
der begr undersgges naermere enten for at udelukke en pavirkning eller for at fastsla pavirkningens
omfang og karakter.

Det er vurderet, at fglgende miljgforhold kan blive veesentlig bergart.

Landskab
Lokalplanomradet ligger i det sydvestlige Aalborg ved den eksisterende bykant langs Bygaden og

Letvadvej. Planomradet har et samlet areal pa ca. 50 ha og ligger i sydlig forleengelse af det
nyplanlagte boligomrade ved Poul Anker Bechs Vej, som er under opfarelse samt boligomradet
Hasseris Enge, der naesten er fuldt udbygget i omradet mellem lokalplanomradet og kysten ved
Limfjorden.

Mod vest greenser omradet op til det &bne land og leengere mod vest findes naturomréderne omkring
Hasseris A. Mod gst greenser omrédet umiddelbart op til et eksisterende boligomrade med primaert
teet-lav bebyggelse. Mod nord findes boligomraderne Hasseris Enge og Ferskenvej, der ligger mellem
lokalplanomradet og kysten. Syd for lokalplanomradet og Ny Nibevej findes et af Skalborgs
industriomrader samt City syd, og p& modsatte side af Letvadvej et &ben-lavt villakvarter.

Den nye bydel - med overordnet karakter af teet-lav bebyggelse - etableres pa kanten af den
eksisterende by i det flade englandskab, der traditionelt set er &bne landskabsrum. Indpasning af
bebyggelsen og den mulige bearbejdning af terreenet - herunder indpasning af lgsninger for
handtering/opstuvning af regnvand - kan have betydning for den visuelle oplevelse af omradets
karakteristiske landskabstraek med flade &bne enge.

Kystneaerhedszonen

Planomradet er omfattet af Planlovens § 5 vedragrende kystnaere omrader. Arealudleeg i
kystneerhedszonen er som udgangspunkt ikke i overensstemmelse med de statslige udmeldinger, og
for planleegning i de kystnaere omrader er der krav om en saerlig planmaessig begrundelse.

Lokalplanomradet ligger indenfor kystneerhedszonen, som er en ca. 3 km bred zone langs kysten. |
kystnaerhedszonen mé der kun udlaegges areal til byggeri, anleeg m.v., hvis der foreligger en seerlig
planmeessig og/eller funktionel begrundelse for den kystneere placering.

| henhold til kommuneplanens retningslinje 11.4.2 ligger omradet pa allerede planlagte arealer til
byudvikling. De enkelte arealer kan udnyttes i overensstemmelse med den planlagte anvendelse.

Omréadet opleves som bade fysisk og landskabeligt adskilt fra kysten af den mellemliggende
bebyggelse og omradet ligger som et "restomrade” mellem den eksisterende by og
arealreservationen til den planlagte 3. Limfjordsforbindelse. Omradet er klart defineret af de
omkringliggende veje, arealreservationer samt eksisterende byomrader. En udbygning af omradet
med boliger samt disponeringen med friholdte kiler og landskabsrum vil sadledes syne som en naturlig
afrunding af byen.
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Hele omradet ligger lavt og efterlever hovedprincippet om fortrinsvis placering bag eksisterende
bebyggelse i forhold til kysten. Leengere mod syd ligger stgrre dominerende bygningsvoluminer
(betonfabrik), der ogsa vil slare bebyggelsen set fra kysten.

En overfarsel af omradet til byzone vil give en klar og naturlig afgreesning af byen mod vest. En
udbygning i Sofiendal Enge vil yderligere kunne understgtte allerede foretagne investeringer i
servicestruktur og infrastruktur.

Planomradet ligger ca. 2,5 km fra kysten. Den planlagte udbygning af omradet med boliger i form af
teet-lav og i mindre omfang etagebebyggelse i form af kanthuse (partielt op til 4 etager/maksimalt 14
m) vurderes ikke at pavirke kystlandskabet veesentligt, da der allerede i dag er eksisterende by og

eksisterende beplantninger mellem planomradet og kysten.

Da lokalplanomradet er lavtliggende i forhold til den eksisterende bykant, vil den nye bebyggelse med
sin begraensede hgjde indpasse sig naturligt i forhold til den eksisterende byprofil. Safremt der
etableres stgjdeempende foranstaltninger i form af stgjvolde, stgjskeerme og lignende ved eventuel
anlaeg af overordnede vejanleeg vest og nord for omréadet, vil disse foranstaltninger yderligere slare
bebyggelsens synlighed i forhold til kystlandskabet.

Alt i alt vurderes det, at den visuelle pavirkning af kystlandskabet er af begraenset, lokalt omfang og
ikke eendrer veesentligt ved helhedsoplevelsen af det samlede kystlandskab.

Visuel indvirkning

Lokalplanomradet disponeres i 7 delomrader - A, B, C, D, E, F og G - hvor omraderne B, C, D, E og
F kan bebygges, mens A og G udgar forskellige rekreative og landskabspreegede omrader uden
bebyggelse.

Landskabet er et vaesentligt element i planlsegningen, som i takt med omradets udvikling skal binde
bykvartererne i Sofiendal Enge sammen. Grgnne omrader med stor naturmaessig og rekreativ kvalitet
lige uden for dgren er omradets vigtigste varemaerke. Med planen sikres en markant grgn struktur,
der styrker eksisterende rekreative omréder og forgrener sig ud i englandskabet.

Generelt laegges vaegt pa at understgtte og viderefgre den oprindelige natur- og landskabskarakter,
men med mulighed for at intensivere og variere beplantningen.

Bebyqggelse
Landskabet fremtraeder generelt fladt og abent med rester af levende hegn i de tidligere markskel.

Omradet er som grundprincip disponeret i to boligomrader med hver deres centrale grgnning og en
klar visuel afgreensning mod det omgivende englandskab.

Al ny boligbebyggelse skal placeres inden for delomraderne B, C, D, E og F. Delomrade A -
grgnningerne - udleegges som centrale feellesarealer i hver deres boligomrade. Arealerne skal
anleegges med naturpraeget parkkarakter. Delomrade G udlaegges som rekrativt omrade bestdende af
en tveergaende gran kile og et abne englandskab omkring de nye boligomrader.

Delomrade G fastholdes i landzone. Lokalplanen indeholder ikke bonusvirkning for etablering af
anlaeg og bebyggelse i landzone. Derfor vil etablering af anleeg i delomrade G kreeve
landzonetilladelse for de pagaeldende anleeg.
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Landskabet i lokalplanomradet og de naere omgivelser er praeget af naerheden til byen, bade
bolighebyggelser i Sofiendal mod @st, Hasseris Enge mod nord samt industriomradet og City Syd
leengere mod syd.

Det vurderes, at disponeringen og beplantningen af omradet vil fremsta karakterdannende, og
sammen med neerheden til den eksisterende by vil slgre for bebyggelsen. Et af malene i
disponeringen af bebyggelsen har veeret at indpasse bebyggelsen s& neensomt som muligt i
landskabet med seerligt fokus pa placering af byggeriet og princippet om at bebyggelsen gradvist
aftrappes i teethed og hgjde fra kanthusene ved de to centrale grgnninger til enghusene og
kilehusene ved overgangen til den grgnne kile og det omgivende englandskab i delomrade G.

Planlaegningen viderefgrer ogsa de landskabelige strukturer og kvaliteter, som er fastlagt i
kommunens overordnede planlaegning. De gr@nne elementer i planen er en viderefgrelse af den
grgnne forbindelse fra Mulighedernes Park og er desuden med til at binde omradet naturligt sammen
med de eksisterende boligomrader omkring Bygaden og Letvadve;.

Terreenreqgulering
Da omradet terreenmeessigt ligger lavt skal den planlagte bebyggelse sikres mod fremtidige

klimaaendringer. En del af denne sikring sker gennem indpasning af forskellige lgsninger for
handtering af regnvand ved skybrudshsendelser samt ved fastsaettelse af en minimums gulvkote for
bebyggelsen.

| forbindelse med byggemodningen samt anleeg af veje mv. gives der, grundet den hgje
grundvandsstand i omradet og risiko for oversveammelse, mulighed for haevning af terrsenet pa indtil
+1,5 m i forhold til eksisterende terraen. Udvalgte steder kan der endvidere ske landskabsmodellering
med overskudsjord samt etableres stgjafskeermning med stgjvolde. Tilsvarende kan anleeg af
regnvandssger og andre anleeg til hdndtering af regnvand medfare lokale landskabelige
bearbejdninger. Regnvandssger vil kunne bidrage positivt til landskabsveerdien — specielt, hvis der
etableres starre sger, der vil kunne bidrage til at lgse regnvandsproblematikker ogsa pa naboarealer.

Skovbyqggelinje
Omradet indeholder 2 skove. Det er en forudszetning, at der dispenseres fra denne eller at

skovbyggelinjen ophaeves.

Skovbyggelinjens formal er at sikre skovenes vaerdi som landskabselementer samt opretholde
skovbrynene som veerdifulde levesteder for plante- og dyrelivet. Inden for byggelinjen er der generelt
forbud mod at etablere bebyggelse.

Der er for fredskovsarealet ved Letvadvej tale om et mindre bevokset areal, der alene er pafart
skovbyggelinje, da det er offentligt ejet. Denne type af skov vurderes ikke at udggre et veesentligt
landskabselement og fordrer ikke samme hensyn til friholdelse af skovbryn som veerdifulde
levesteder for planter og dyr, som det er tilfeeldet med stgrre sammenhaengende karakterfulde
skovomrader. Det samme forhold ger sig geeldende i forhold til at sikre indblik til skovbryn. Det
vurderes saledes, at arealet ikke udger et vaesentligt landskabselement og at bebyggelse i
lokalplanomradet ikke giver anledning til en veesentlig pavirkning i forhold til skovbyggelinjens formal.

Skovareal mellem Poul Anker Bechs Vej og Kringelhgj er en tidligere grusgrav, der er vokset til. Det er
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et mindre skovareal, der er omgivet af bebyggelse, og der ikke indgar som landskabselement. Det
vurderes derfor at skovarealet ikke har vaesentlige landskabs eller naturhensyn, og at bebyggelse i
lokalplanomradet derfor ikke giver anledning til en vaesentlig pavirkning.

Befolkningens levevilkar og materielle goder
Planforslagene omfatter et nyt byomrade med ca. 1.000 nye boliger. Der giver mulighed for opfarelse

af 4 forskellige boligtypologier — herunder nye boligtyper - som ikke er kendetegnende for nabolaget.
Boligerne placeres endvidere med god adgang til opholdsarealer og granne omrader, der er bundet
sammen af et bredt deekkende stisystem. Samlet vurderes det at udggre en styrkelse af bymiljget —
bade for de nye beboere, men ogsa for bydelen som helhed. Den ekstra trafik fra omradet kan dog
have betydning for trafikafviklingen pa det tilstadende vejnet, ligesom der vil opleves en gget
efterspgrgsel pa servicefunktioner.

Trafik

Omréadet er som grundprincip disponeret i et nordligt og et sydligt bykvarter med hver deres centrale
grgnning og en klar visuel afgreensning mod den tvaergdende granne kile og det omgivende
englandskab. Omkring de to grgnninger etableres en intern fordelingsvej, hvorfra stikveje fordeler
trafikken ud i de enkelte boliggrupper. Omradet nord for den granne kile vejbetjenes fra Poul Anker
Bechs Vej, mens det sydlige omrade skal vejbetjenes via en ny vejtilslutning til Letvadvej i gst.
Jeevnfar lokalplanens kortbilag 3.

Planleegningen omfatter desuden et finmasket stinet, som let kan afvikle den blgde trafik og sikre god
opkobling til de eksisterende stiforbindelser i naboomrader. Det interne stinet vil endvidere sikre
adgang til stoppestederne for kollektiv trafik pa Letvadvej.

Der planlaegges for, at vejene i de 2 nye boligomrader udformes med hastighedsdeempende
foranstaltninger og en hastighedsgreense pa 40 km/t. Dette vurderes bade at kunne sikre gode
trafiksikkerhedsmaessige forhold samt tilgodese stgjmaessige hensyn i omradet.

Hver af de primeere vejtilslutninger til hhv. Hasseris Enge Syd (Skelagervejs forleengelse) samt til
Letvadvej skal handtere trafikken fra ca. 600 boliger — i alt ca. 3.000 daglige ture. Den nordlige
tilslutning etableres i forbindelse med realiseringen af boligbebyggelsen ved Poul Anker Bechs Vej,
der er under opfgrelse. Begge tilslutninger udformes med henblik p& at sikre en smidig og sikker
trafikafvikling.

By- og Landskabsforvaltningen har udfert trafikberegninger og analyser af vejnettet i omradet ved
Sofiendal Enge. Ved tilslutningen af det nordlige bykvarter er der ikke vurderet at veere behov for
udbygning af det eksisterende vejanlaeg.

Trafikken pa Bygaden/Letvadvej gges som falge af udbygningen og vil i en vis udstreekning nedszette
fremkommeligheden pa det overordnede vejnet. Med udgangspunkt i en fremskrivning af en
eksisterende trafikteelling med tilleeg for udbygning af lokalplanomradet er der foretaget
kapacitetsberegninger for afviklingen af trafikken fra det sydlige bykvarter. Beregningen viser, at
krydset skal signalreguleres, og at der er behov for etablering af svingbaner pa Letvadvej for bade
hgjre- og venstresvingende karetgjer for at kunne afvikle trafikken problemfrit. En belastningsgrad pa
0,7 regnes normalt for graensen for, hvornar trafikken vil afvikles problemfrit. For at opna denne
belastningsgrad kan der veere behov trafikstyring af krydset, idet trafikafviklingen herved kan
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optimeres i spidstimen. Desuden vil en trafikstyring veere gunstig ogsa uden for spidstimerne.

Det vurderes, at der med den planlagte lgsning for den nye tilslutning til Letvadvej, kan sikres en
tilfredsstillende trafikafvikling. Der vurderes hverken at veere veesentlige trafikale forsinkelser til og
fra omradet, eller pa det overordnede vejnet i naeromradet, som falge af omradets udbygning.

Bymiljg

Planleegningens primeere afseet er, at skabe et attraktivt, mangfoldigt og velfungerende boligomrade,
der ligger i teet tilknytning til naturen, men som ogsa har gode rammer for ophold og feellesskab samt
funktionelle vej-, sti- og parkeringslgsninger. Lokalplanens bestemmelser fastleegger de detaljerede
bestemmelser til sikring af dette, herunder et hierarki af grgnne opholdsarealer og landskabsrum, en
infrastruktur, hvor der er fokus pé sikkerhed, tryghed og fremkommelighed samt et naturligt visuelt og
funktionelt samspil med de tilstadende bebyggelser og gregnne omrader.

Med planforslagene fastleegges en varieret boligsammensaetning med forskellige typer at teet-lav
bebyggelse — reekke-, kile- og enghuse - samt i mindre omfang etageboliger (kanthuse). Udbygning af
omradet vil give et mere differentieret boligudbud ikke bare i bydelen, men - grundet antallet af boliger
- 0gs& med betydning for Aalborg generelt. Sofiendal Enge vil i hgjere grad kunne matche forskellige
malgruppers behov og dermed danne basis for, at en bredere vifte af familietyper vil vaelge at
etablere sig her.

Planforslagene er endvidere med til at sikre flere forskellige typer opholdsarealer, der kan danne
ramme om faellesskabet i det daglige — bade det helt nzere feellesskab med "dem pa vejen" og det lidt
starre feellesskab, hvor man mades pa tveers af kvarteret — fx pa boldbanen i den centrale grgnning
eller p& stisystemet i det omgivende englandskab.

Der planleegges ikke for nye bgrneinstitutioner, som en integreret del af de nye bykvarterer. Det
forventes, at eksisterende eller planlagte pasningsmuligheder og skoler i de tilgreensende byomrader
kan anvendes. Tidspunktet for en eventuel planleegning for nye bgrneinstitutioner eller ny skole vil
bero p& en neermere undersggelse af lokalekapacitet og udbygningsmuligheder pa de eksisterende
folkeskoler sammenholdt med den faktiske befolkningsudvikling. Dog fastholdes den eksisterende
institution i omradets sydlige del.

Neerheden til City Syd og den lokale dagligvarebutik pa Skelagervej (ca. 500 m fra omradet) betyder,
at det nye byomrade har en veletableret butiksforsyning.

Grgn-bla struktur

Naturkvaliteterne beskyttes og gges i omradet som helhed. Der planlaegges for starre
sammenhaengende arealer friholdt for bebyggelse, der har udpraeget naturkarakter og et lavt
plejeniveau, men hvor der samtidig kan indpasses ny og mere varieret beplantning til gavn for
biodiversiteten. Omrader med lavt plejeniveau, kan desuden medvirke til at beskytte drikkevand og
danne basis for byneert friluftsliv.

Endelig giver planforslagene mulighed for etablering af et mere omfattende system af nye
regnvandssger, vadomrader o.lign. til forsinkelse af regnvand. Alt i alt vil udbygningen af omradet
viderefagre og understgtte kommunens Gran-bla struktur.

Menneskers sundhed
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Lokalplanomradet ligger i teet tilknytning til bade eksisterende og planlagte stgrre veje, herunder
arealreservationen til den planlagte 3. Limfjordsforbindelse samt Ny Nibevej, der er hovedindfaldsvej
til Aalborg fra vest. Planforslagene muligger nye boliger teettere pa Ny Nibevej, end oprindelig tilteenkt.
Endvidere kan den interne trafik potentielt giver anledning til stgjgener p& de mest belastede
streekninger.

Omradets veje og stier udformes med henblik pa at sikre god sikkerhed og tryghed, bl.a. ved
indpasning af hastighedsdeempende foranstaltninger samt etablering af ny tilslutning til Letvadve;.
Der er ingen erhvervsvirksomheder o.lign. i eller i neerheden af omrédet, som giver anledning til gener
i form af stgj, luft eller risici mv.

Tilsvarende giver hgjden, placeringen og udformningen af det planlagte byggeri ikke anledning til
vaesentlige lys eller skyggegener. Omradet disponeres med en markant grgn struktur med en bred
vifte af rekreative faciliteter samt et bredt deekkende stinet, som giver veesentligt forbedrede
adgangsforhold rundt i omradet.

Friluftsliv og rekreative interesser
Realiseringen af planens granne omréder og et veludbygget stinet vil gge befolkningens adgang til
neerrekreative omrader og skabe god sammenhasng med byens overordnede grgnne struktur.

Omradets ubebyggede arealer skal sdledes anvendes og indrettes til forskellige typer opholdsarealer
for beboerne samt som stgrre rekreative omrader for en bredere brugerskare. Arealerne anleegges
bevidst med en forskelligartet udformning, som spaender fra private haver og feelles gardrum, til
granninger med parklignende karakter samt det &bne landskabsstrag i den grgnne kile og det
omgivende — mere vildtvoksende - englandskab. Pa arealerne kan i relevant omfang indpasses
byudstyr og aktivitetsfaciliteter relateret til fx sport, leg og hobby.

Der sikres desuden bade visuel og funktionel opkobling til Mulighedernes Park mod gst i trad med
intentionerne i kommunens Grgn-bla struktur. Alt i alt forbedres befolkningens adgang til friluftsliv og
rekreative interesser betydeligt, hvilket vil kunne pavirke brugernes sundhedstilstand positivt.

Trafikstgj

For boliger og lignende stgjfalsomme anvendelser geelder en stgjgreenseveerdi pa 58 dB, som skall
overholdes pa facade og primaere opholdsarealer, jf. Miljgstyrelsens vejledning nr. 4/2007 om "Stgj
fra veje". Herudover skal det sikres, at stgj fra erhverv, institutioner m.m. - bade internt og eksternt -
ikke overstiger de greenseveerdier, der er angivet i Miljgstyrelsens vejledning om "Ekstern stgj fra
virksomheder" - p.t. vejledning nr. 5/1984.

Omradet ligger i direkte forbindelse med reservationen til den planlagte 3. Limfjordsforbindelse mod
vest samt en parallel reservation til Skelagervejs forleengelse. Mod syd greenser omradet op til Ny
Nibevej, som er hovedfaerdselsare til den vestlige del af kommunen. Herudover omfatter planen nye
stamveje og interne fordelingsveje, der skal servicere de henved 1.200 nye boliger (inkl. Poul Anker
Bechs Vej) fordelt ca. ligeligt hhv. nord og syd for den centrale grgnne kile. Planomradet er i
kommuneplanen udlagt og afgreenset, sa omradet ligger uden for stgjkonsekvenszonen i forhold til
den planlagte 3. Limfjordsforbindelse og tilslutningsveje hertil. Det samme gg@r sig geeldende i forhold
til Ny Nibevej.

Side 89



Vedtaget Lokalplan 3-5-103

Lokalplan og kommuneplantilleeg muligger imidlertid, at der kan opferes bolighebyggelse teettere pa Ny
Nibevej end oprindeligt planlagt, hvorfor der er udfgrt stgjberegning for udvidelsen mod syd. Af
beregningsresultaterne, jf. figur 5.1 og 5.2, fremgar, at stgjgraensen vil blive overskredet med 1-2
dB(A) for den naermeste boligreekke. Men safremt der etableres en 2,5 meter stgjvold ved Ny Nibeve;j

kan stgjen reduceres til et minimum, hvor kun enkelte boliger belastes med et stgjniveau lige over 58
dB(A).
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Figur 5.1: Trafikstgberegning 2028, Basis — uden stgjskeerm.
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Figur 5.2: Trafikstgberegning 2028, med anleeg af stgjafskeermning.
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Trafikken pa de starre interne veje kan give anledning til overskridelser af de geeldende

stgjgreenseveerdier. Dog stilles der i lokalplanen krav om, at det forinden ibrugtagning af ny

bebyggelse skal dokumenteres, at stgjgreenserne er overholdt. Der gives endvidere mulighed for —

efter behov — at etablere stgjafskeermende foranstaltninger, sdsom beplantede stgjvolde, stgjskeerme

mv. Af trafiksikkerhedsmaessige hensyn udformes vejene i boligomraderne med "knaek",

forsaetninger, laengdeparkering som hastighedsdeempende foranstaltninger. Dette vurderes ogsa at

tilgodese stgjmaessige hensyn i omradet.

Mertrafikken fra omradet indgar desuden i trafikveeksten — og dermed trafikstgjniveauet - pa de

tilstadende veje henholdsvis Letvadvej og Hasseris Enge Syd (Skelagervejs forleengelse). For

Letvadvej forventes i 2024 en arsdggntrafik pa ca. 9.000 karetgjer.

Det vurderes, at det med planforslagene sikres at trafikstgj ikke medfarer veesentlig pavirkning,

hverken af eksisterende eller planlagte boliger bebyggelser.

Grundvand, overfladevand og jordbund
Lokalplanomradet ligger delvist i indvindingsopland til drikkevandsforsyning. Omradet er kendetegnet

ved store abne grofter, der er etableret i forbindelse med draening. | planforslagene sikres mulighed

for, at grafterne fortsat kan vedligeholdes og — sammen med den eksisterende sg — kan indga som en

del af den grgnne struktur.

Grundet de ugunstige betingelser for nedsivning i dele af omradet stilles der krav om, at de to nye

bykvarterer skal separatkloakeres. Herudover gives mulighed for at skybrudssikre omradet ved

indpasning af en bred vifte af Igsninger for regnvandshandtering (LAR) — b&de integreret i de
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bebyggede/befeestede omrader, og som en vigtig og synlig del af den centrale granne kile og det
omgivende englandskab.

Et mindre areal i omrade til vejudleeg mellem Sandtuevej og Letvadvej er kortlagt pa V2-niveau.
Jordhandtering og handtering af forurenet jord sker efter geeldende lovgivning.Overskudsjord
forudseettes genanvendt i forbindelse med terreenregulering.

Der vurderes ikke at veere forureningsrisiko forbundet med den fremtidige anvendelse af
lokalplanomréadet til boligformal, og det forudseettes, at eksisterende forurening oprenses eller sikres i
forbindelse med byggemodningen.

Grundvand

Med Vandomradeplan 2015-2021 for Vandomradedistrikt Jylland og Fyn er der fastlagt et generelt
miljgmal om, at udledning af forurenende stoffer til grundvand forebygges eller begreenses, og at
enhver vaesentlig og vedvarende opadgaende tendens i koncentrationen af forurenende stoffer
hidragrende fra menneskelig aktivitet vendes med henblik pa at nedbringe forureningen af grundvand.

Med vedtagelsen af nye vandomradeplaner for planperioden 2015-2021 den 1. juli 2016 er
vandplanerne bortfaldet. Dette geelder ogsa retningslinjerne 40 og 41.

Der er siden Naturstyrelsens administrationsmodel fra 2012 (trinmodellen), herunder retningslinje 40
og 41, kommet ny viden om sammenhangen mellem grundvandsbeskyttelse og arealanvendelse.
Kommunerne skal udarbejde en grundvandsredeggarelse til kommuneplanen eller kommuneplantilleeg,
hvis kommunen foretager udleeg af nye arealer i kommuneplanen til erhvervsformal eller anleeg, eller
a&ndrer arealanvendelse af eksisterende kommuneplanlagte arealer, der medfgrer en gget fare for
forurening i OSD-omrader eller indvindingsoplande.

Boligformal anses ikke lzengere som en arealanvendelse, der udger en risiko for grundvandet. Der
skal dog redeggres, hvis kommuner gnsker at planleegge for boliger inden for de sakaldte
boringsneere beskyttelsesomrader (BNBO). Inden for BNBO geelder kravet om redeggrelse ved
planleegning for enhver aktivitet, som udgar en gget fare for forurening af grundvandet.

Den sydvestlige del af lokalplanomradet er beliggende inden for indvindingsopland til Aalborg Vand
Drastrup, hvorfor grundvandsinteresserne skal sikres. Omradet er beliggende uden for det
grundvandsdannende opland og nitratsarbare omrader.

Planforslagene udleegger omradet til boligformal i form af teet-lav bebyggelse og etageboliger. Der
gives ikke mulighed for, at der kan udfgres grundvandstruende aktiviteter.

| forbindelse med Aalborg Kommunes indsatsplanlaegning i Aalborg SV er der i 2015 foretaget en
genoptegning af vandvaerkernes indvindingsoplande med en nyopstillet grundvandsmodel daekkende
Aalborg SV. Herved er en mindre del af lokalplanomradet nu udpeget som indvindingsopland for
Aalborg Vand Drastrup. Ingen del af lokalplanomradet er beliggende inden for det
grundvandsdannende opland til AFV Drastrup kildepladser. | forbindelse med genoptegning af
indvindingsoplande er det vurderet, at omradet indenfor lokalplanomradet har opadrettet gradient og
et relativt tykt lerdeeklag (> 15) over det underliggende kridtmagasin. Det er vurderet, at
grundvandsmagasinets sarbarhed er lille i omradet.
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Planforslagene vurderes dermed at vaere i overensstemmelse med de statslige mal for beskyttelse af
grundvandsinteresser - ogsa i forhold til den nye administrationsmodel der fremgar af
"Bekendtggrelse om krav til kommunalbestyrelsens fysiske planleegning inden for omrader med
seerlige drikkevandsinteresser og indvindingsoplande til almene vandforsyninger uden for disse"
(BEK nr. 1697 af 21/12/2016) med tilhgrende vejledning.

Planomradet indgik endvidere i "Grundvandsredeggarelse for OSD og byvaekst i Aalborg Kommune,
maj 2016", hvor det var et af de endnu ikke lokalplanlagte restomrader i Kommuneplanen. Det er heri
vurderet, at arealudleegget er planmaessigt velbegrundet samt udlagt til — dengang italesat som - en
mindre grundvandstruende aktivitet til boligformal, hvorfor planlaegningen godt kan gennemfgres
under hensyntagen til grundvandsinteresserne.

Dermed vurderes det, at den fremtidige anvendelse af omradet og udbygning med boliger ikke vil
have en vaesentlig pavirkning af grundvandsressourcen. Der er ikke fastsat seerskilte
afveergeforanstaltninger eller tekniske tiltag til beskyttelse af grundvandet i omradet. Dog er der
begreensning for, at der i den del af omradet, der er udpeget som indvindingsopland, ikke ma ske
nedsivning af overfladevand der kan veere forurenet, herunder vejvand o.lign., som forudseaettes ledt
til recipient via separatkloakering.

Klimatilpasning

Arealer til byudvikling og byomdannelse kan veere i risiko for pavirkning fra klimaforandringer i form af
bl.a. stigende havvandstand eller overfladevand ved ekstreme regnhandelser. | kommuneplanens
retningslinje 2.1.6 er der udpeget omrader med hgij risiko (5 % eller mere i 2050) for oversvemmelse
(red markering pa figur 5.3 nedenfor). | disse omrader skal der redegares for klimatilpasningstiltag.

el

Figur 5.3: Hgj risiko for oversvgmmelse — udsnit fra Kommuneplanens arealudpegning for retningslinje 2.1.6.
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Lavtliggende omrader vil bade kunne veere truet af oversveammelser fra Limfjorden og fra vandlgb i
baglandet eller stigende grundvandsstand. Omradets lavtliggende placering og hgje
grundvandsstand betyder, at der er seerlig fokus pa handtering af regnvand og sikring af omradets
bygninger og anleeg. En stor del af de ubebyggede arealer i lokalplanens vestlige del skal saledes
bruges primeert til h&ndtering af overfladevand i form af regnvandssger o.lign., der kombineres med
rekreative faciliteter. | de bebyggede arealer indgar ogsa forskellige lgsninger for handtering af
regnvand ved skybrudsheendelser samt fastseettelse af en minimums gulvkote pa 1,5 meter over
grundvandsspejlet malt i forarsmanederne.

Naturligt terreen er lavtliggende med koter fra ca. 4,5 DVR90 (Dansk Vertikal Reference) ved
bykanten i gst til kote ca. 3,5 i det abne land i vest. Endvidere ligger grundvandsspejlet generelt hgijt i
omradet og dele af omradet er vandlidende i visse perioder af aret. Der gives med planforslagene
generelt vide rammer for terreenregulering pga. den hgje grundvandsstand saledes, at der kan sikres
hensyn til ny bebyggelse og anlaeg. Der gives saledes mulighed for haevning af terraenet pa indtil
+1,5 m i forhold til eksisterende terreen. Dog skal der udarbejdes landskabsplaner som grundlag for
decideret landskabsmodellering.

Terraeenhaevning og krav til mindste sokkelkote udger et effektivt veern mod bade havvandsstigninger
og mod oversvammelser ved ekstreme regnhaendelser. Bearbejdning af terraen kan ligeledes
medvirke til at der skabes optimale afstramningsveje, s den naturlige overfladeafstrgmning
understgttes.

Andre lgsninger for regnvandshandtering kan eksempelvis veere anlaeg af bede til fordampning og
mulighed for nedsivning, krav til udfgrsel af beleegninger, som er gennemtreengelige for regnvand,
etablering af mindre lavninger for tilbageholdelse af regnvand under skybrud mv. En stor del af
regnvandet forventes pga. de ugunstige betingelser for nedsivning at blive ledt til bassiner og
lignende, men der er mulighed for at der pa graesarealer, regnbede og andre permeable flader sker
nedsivning.

Regnvand fra befeestede arealer og tagflader vil blive afledt via kloak og &bne grafter, hvor det ledes
til regnvandsbassiner eller direkte til recipient. Endvidere skal omradets vejarealer udformes, sa de
kan fungere som midlertidig opstuvning og som strgmningsveje ved skybrudshandelser.

Planforslagene fastleegger ikke detaljerede bestemmelser for udformning og placering af anleeg for
regnvandshandtering i delomrade G. Arealerne er saledes udpeget pa et principielt niveau. Derfor vil
etablering af anlaeg til handtering af regnvand — hverdagsregn og skybrud - kraeve landzonetilladelse
for de pageeldende anlaeg. Miljgpavirkningen afheenger af den efterfelgende detailplanleegning og
projektering i forbindelse med realisering af konkret projekt og er ikke vurderet i forbindelse med
denne planlaegning.

Kumulative forhold
De kumulative pavirkninger kan ses som den samlede pavirkning af planforslagene. Den kumulative

pavirkning omfatter bade pavirkningen fra selve byudviklingen, samt pavirkninger fra andre planer og
projekter i omradet. | vurdering er lagt vaegt p& at vurdere kumulative forhold med relation til de mest
betydende miljgmaessige problemstillinger i omradet.

Udbygningen af Sofiendal Enge er en del af den overordnede byudvikling for arealerne mellem den
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eksisterende by og den planlagte 3. Limfjordsforbindelse. Der vil derfor kunne opsta kumulative
effekter som falge af nyanlaeg, drift og udvikling af nye savel som eksisterende byomrader. Herunder
f.eks. revitaliseringen og forteetningen af Skalborg-bydelen.

Kumulative effekter pa miljget kan opsta i samspil med andre planlagte projekter. Sigtet med vurdering
af kumulative pavirkninger er, at fa vurderet, om planforslagenes miljgmaessige virkning forsteerkes
eller formindskes som fglge af andre planlagte og eksisterende projekter eller initiativer i omradet eller
i omgivelserne.

Trafik og stgj
Omradet ligger i direkte forbindelse med reservationen til den planlagte 3. Limfjordsforbindelse mod
vest samt en reservation til Skelagervejs forlaengelse til Ny Nibeve,j.

Med Skelagervejs forlaeengelse vil der kunne sikres en mere direkte adgang til det overordnede vejnet
fra det vestlige Aalborg. Dette vil i mindre grad kunne medvirke til at aflaste Letvadvej.

Omrader, der i lokalplanen er udlagt til bebyggelse, er afgreenset saledes, at de ikke pavirkes af et
stgjniveau fra den planlagte 3. Limfjordsforbindelse med sideanlaeg, som overstiger de geeldende
graeenseveerdier. Dog vil der veere en kumulativ virkning ift. trafikmaengder og stgjpavirkning i omradet.
Virkningen vurderes at veere negativ.

Overfladevand og regnvand

Der planleegges for lokal handtering af regnvand ved afledning gennem separat kloakering og via
abne kanaler, grgfter mv. Endvidere planlaegges der for, at regnvand kan forsinkes i
regnvandsbassiner o.lign.

Der er igangsat undersggelser for at afklare muligheden og behovet for, at udvikle et feelles
vandhandteringsprojekt for Skalborg-omradet i forbindelse med udbygningen i Sofiendal Enge. |
relation til separatkloakering af lokalplanomradet sker der nedleeggelse af to overlgbsbygvaerker ved
hhv. Letvadvej og Sandtueve,.

Mange bebyggelser i baglandet til lokalplanomradet er feelleskloakeret og har utilstraekkelige
vandhandteringslgsninger. Der arbejdes pa et projekt, der giver mulighed for at klimasikre den nye
bebyggelse samt en del af Skalborg og City Syd, s& oversvemmelser og forurening med spildevand
undgas.

Nedleeggelsen af de to overlgbsbygveaerker og en eventuel lgsning af udfordringen med at finde
arealer til handtering af overfladevand i Skalborg og Hasseris-omradet kan indtaenkes i
dimensioneringen af omradets kloakker samt ved flytning/-genetablering af grafter i omradet.
Endvidere gives der mulighed for, at der kan anlaegges starre vadomrader/regnvandssger, der kan
indga i klimasikringen af et sterre bagland i Skalborg-omradet. Projektet skal saledes ogsa ses i
sammenhaeng med de overordnede byudviklingsplaner for Skalborg.

Et samlet projekt for klimatilpasning inden for lokalplanomradet giver mulighed for multifunktionelle
lgsninger, der forener rekreative-, miljg- og kloakeringshensyn. Der er tale om en kumulativ virkning
med positiv betydning.

Kumulative effekter
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De kumulative virkninger bidrager bade positivt og negativt til de primeere problemstillinger i Sofiendal
Enge — hhv. trafik & stgj samt vand- og aflgbsforhold. Samlet set vurderes indvirkningen — herunder
pavirkning fra andre nuvaerende eller kommende planer, projekter eller udviklingsinitiativer — ikke at
have en veesentlig effekt pa miljget.
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Afbgdende foranstaltninger

| planleegningen er der arbejdet med afbgdende foranstaltninger for at undga veesentlige negative
pavirkninger i forbindelse med planens gennemfgrelse.

Landskab

Udbygningen sker som naturlig forleengelse af den eksisterende by. Selvom der gives mulighed for at
haeve terraenet i omradet, vil den nye bebyggelse med sin gennemgéende teet-lave skala indpasse
sig naturligt i forhold til den eksisterende byprofil. Endvidere vil etablering af anleegget for den
planlagte 3. Limfjordsforbindelse medvirke til at slgre bebyggelsens synlighed i forhold til kysten og
det omgivende englandskab.

Der foreslas ikke yderligere afbgdende foranstaltninger.

Trafik

Der sker ny tilslutning til Letvadvej fra det sydlige bykvarter med nyt signalreguleret kryds og
svingbaner for at sikre en tilfredsstillende trafikafvikling. Endvidere udfgres interne veje med henblik
pa lav hastighed (40 km/t).

Der foreslas ikke yderligere afbgdende foranstaltninger.

Stgj

Der skal anleegges stgjvold ved Ny Nibevej samt visuelt afskreemmende beplantningsbeelte pa
nordsiden af den nye vejtilslutning til Letvadvej. S&fremt Skelagervejs forleengelse anlsegges, vil der
sandsynligvis veere behov for afskaermning mod denne.

Der foreslas ikke yderligere afbgdende foranstaltninger.

Grundvand
| den del af omradet der er udpeget som indvindingsopland, ikke méa ske nedsivning af overfladevand
der kan veere forurenet. Der gives endvidere ikke mulighed for forurenende anvendelser/aktiviteter i
planomrédet.

Der foreslas ikke yderligere afb@gdende foranstaltninger.

Klimatiske faktorer

Planen giver derfor mulighed for en generel haevning af terreenet i de bebyggede og befsestede
omrader, og der fastsaettes minimumkote for nybyggeri for at imgdega fremtidige klimaudfordringer.
Endvidere kan der etableres en bred vifte af lgsninger for regnvandshandtering, herunder
skybrudssikring.

Der foreslas ikke yderligere afb@gdende foranstaltninger.
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Alternativer

Der er ikke fremsat alternativer til planen udover at bevare status quo — det sdkaldte O-alternativ.
Miljgvurderingens 0O-alternativ fastlaeegges som den situation, at forslag til kommuneplantillaeg og ny
lokalplan ikke vedtages.

Der forventes ikke udarbejdet alternative lokalplanforslag, derfor forventes der ikke umiddelbart
opstillet og vurderet andre alternativer. 0-alternativet medtages i miljgvurderingen bl.a. som
referenceramme for at kunne sammenholde konsekvenserne af en udvikling uden vedtagelse af
forslag til ny lokalplan.

0-alternativet beskriver det scenarie, at planforslaget ikke vedtages, séledes at eksisterende
anvendelse og planer forbliver/viderefgres. 0-alternativet vil derfor betyde, at omradet fortsat vil
henligge som delvist opdyrket landbrugsareal med enkelte tidligere landbrugsejendomme. Den
sydligste ejendom vil - som i dag - kunne anvendes til institutionsformal. 0-alternativet omfatter ogsa
arealreservationen til 3. Limfjordsforbindelse samt Skelagervejs forleengelse.

0O-alternativet vil saledes betyde, at bykanten og overgangen til det 4bne land fastholdes ved
Letvadvej samt, at borgernes adgang til og rundt i omradet samt omradets rekreative attraktion fortsat
vil have sin nuveerende karakter i form af "vade" enge og eksisterende markveje. Den Grgn-Bla
struktur vil dermed afsluttes ved Mulighedernes Park. Endvidere vil de nuveerende aflgbsforhold med
overlgbsbygveerker og den periodiske risiko for oversvgmmelser veere bibeholdt. Tilsvarende vil der
ogsa skulle findes andre Igsninger for bydelens overordnede regnvandshandtering.

0O-alternativet vil ogsa betyde, at den generelle efterspgrgsel pa byggemuligheder til boliger vil skulle
deekkes andetsteds — fx ved inddragelse af nye arealer eller forteetning, og dermed pa bekostning af
et mere varieret boligudbud lokalt.

Endelig vil 0-alternativet betyde, at Sandtuevej opretholdes som eneste vejadgang i syd, hvorved
fredskovsarealet kan bevares intakt. | forlaengelse heraf vil den trafikale pavirkning af Letvadvej
naturligt veere markant mindre.

Side 98



Vedtaget Lokalplan 3-5-103

Overvagning

Aalborg Kommune overvager grundvandet fra de eksisterende boringer og der vil regelmaessigt blive
udtaget vandprgver til analyse for at overvage grundvandsressourcen og for at sikre, at der ikke
sker forurening af grundvandet. Saledes foretages der Igbende overvagning af
indvindingsboringerne mht. om drikkevandskravene for nitrat, pesticider og andre miljgfremmede
stoffer overholdes.

Statens og kommunernes stgjhandlingsplaner kortleegger stgjbelastede arealer og opger antallet af
stgjbelastede boliger fra starre trafikanleeg. Mindst hvert 5. ar revideres planerne, og der gares
status pa udviklingen i antallet af stgjbelastede boliger.
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Sammenfattende redeggrelse

Hvordan miljgrapporten og udtalelser indkommet i offentlighedsfasen er taget i
betragtning?

Aalborg Kommune har modtaget indsigelser og bemaerkninger af betydning for plangrundlaget og
miljgrapporten pa falgende omrader:

Bebyggelsens omfang og placering:

e Udlzeg af nye boligomrader, som giver mulighed for op til 1000 nye boliger.
e Bygningshgijder og terreenregulering, som giver hgjdespring mellem eksisterende og kommende

byggeri.

Bebyggelsens udseende:

e Et omrade af beton, asfalt og mursten i stedet for landsbycharme og adgang til friluftsliv.
e Skift i byggestil mellem eksisterende og nye bebyggelser.

Ubebyggede arealer:

e |ngen udpegning af bevaringsveerdige stgrre treeer.
e Sammenhaeng til Vandkunstens oplaeg for de grgnne omrader.

Veje og stier:

e |Ingen hensyn til naboer ved placering af primaer sti i den gstlige lokalplangraense og sekundaer sti i
den gregnne Kkile.

e Sikker skolevej for omradets bgrn.

e Flytning af eksisterende markvej skal give uhindret adgang til arealerne vest for lokalplanomradet.

Andet:

e Opkgb af areal til skovrejsning for grundvandsbeskyttelse.
e |[ngen mulighed for etablering af butikker og andre serviceerhverv
e Evt. behov for nye institutioner.

De modtagne indsigelser om "bebyggelsens omfang og placering”, "bebyggelsens udseende”,
"ubebyggede arealer”, "veje og stier” samt "andet” vurderes at veere tilstraekkeligt belyst i
plangrundlaget og den eksisterende miljgrapport.

Hvorledes miljghensyn er integreret i planlaegningen?

Milijghensynet er integreret i planleegningen via en overordnet disponering af de to boligomrader, der
hver adskilles af en gregn kile, som friholdes for bebyggelse. Hvert boligomrade bygges op omkring
hver deres centrale grgnning — og bebyggelsen nedtrappes gradvist i hgjde og teethed ud mod den
granne kile eller det omgivende englandskab — herunder ogsd mod nabobebyggelserne. Mod
nabobebyggelserne er der skabt afstand med udleeg af faellesopholdsarealer, private opholdsarealer
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og sti — og der kan mod nabobebyggelserne kun bygges teet-lav i form af reekkehuse. Omradets
grgnne struktur skal imgdekomme forskellige funktioner, hvor det bade er beboernes rekreative behov
og de landskabelige, biologiske, klimatiske og miljgmaessige hensyn, der skal tilgodeses.

Omradets lavtliggende placering og hgje grundvandsstand betyder ogsa, at der er et seerligt fokus pa
handtering af regnvand.

Byggemulighederne er fastlagt ud fra, at stgjgraenseveerdierne kan overholdes uden saerskilt
afskeermning mod den planlagt 3. Limfjordsforbindelse. Ny Nibevej kan potentielt pavirke omradet med
trafikstgj, hvorfor der anleegges en stgjvold mod Ny Nibevej.

Mellem den eksisterende bebyggelse langs Sandtuevej og den nye adgangsvej fra Letvadvej, skal
der etableres et afskeermende beplantningsbeelte, og bebyggelsen vil derfor fortsat have en grgn
afgreensning mod syd. Stgjmalinger viser, at Sandtuevej ikke bliver stgjbelastet, hvorfor der ikke er
brug for afveergeforanstaltninger.

Hvorfor netop den planleegning er valgt ud fra de behandlede alternativer?

Planlaegningen er valgt frem for O-alternativet, idet den giver mulighed for at udvikle omradet i
overensstemmelse med den proces, der har veeret planlagt siden omradet i 2009 blev udlagt i
kommuneplan for Aalborg Kommune til hhv. dben-lav og teet-lav boligbebyggelse. Med vedtagelse af
kommuneplanens hovedstruktur i 2013 blev det besluttet, at Aalborg farst og fremmest skal udvikles
inden for de eksisterende greenser via fortaetning og omdannelse, hvorfor kommunen har fokus pa
forteetningspotentialer i de eksisterende boligomrader. |1 2015 valgte kommunen, at bede Vandkunsten
om at udarbejde en strukturplan for Sofiendal Enge — med fokus pa, hvordan den bymaessige
bebyggelse mader det &bne land. Det er med baggrund i strukturplanens grundprincipper, at lokalplan
3-5-103 er udarbejdet.

Hvorledes de veesentlige miljgpavirkninger af planen overvages?

Overvagning af de miljgmaessige pavirkninger af lokalplanen vil ske via kommunens
myndighedsbehandling og tilsyn med overholdelse af lokalplanens bestemmelser.
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