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Hvad er en lokalplan?

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

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

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

i sammenhæng med omgivelserne og den øvrige planlægning i kommunen.

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

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

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

offentliggøres.

I en lokalplan vil der typisk være bestemmelser om:

Hvad området og bygningerne må bruges til.

Hvordan området må udstykkes.

Hvor store og høje bygninger må være.

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

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

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

bevaringsværdige huse og bymiljøer, støjskærme eller grundejerforeninger.

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

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

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

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

bindende for den enkelte grundejer.

Hvordan er forholdet mellem lokalplan og byggelov?
I Byggeloven og særligt i Bygningsreglementet er der en lang række generelle krav og bestemmelser

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

byggeriet. En stor del af disse bestemmelser kan i en lokalplan skærpes eller lempes. Det vil sige, at

de bebyggelsesregulerende bestemmelser, der udtrykkeligt er nævnt i lokalplanen, tilsidesætter

Byggelovens bestemmelser.

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

byggelovens bestemmelser, der er gældende inden for lokalplanens område.

Det er denne koordinering mellem Byggelov og Planlov, der i lokalplanlagte områder for eksempel gør

det muligt at bygge både højere og tættere, end det ellers er tilladt i Byggeloven.

Hvornår laves der en lokalplan?
Byrådet skal vedtage en lokalplan,
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når større bygge- og anlægsarbejder skal gennemføres,

når arealer skal overføres til byzone, eller

når det er nødvendigt for at sikre kommuneplanens virkeliggørelse.

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

projekt.

Hvad består lokalplanen af?

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

lokalplanens indhold.

Bestemmelserne, der omfatter de bebyggelsesregulerende bestemmelser for områdets fremtidige

anvendelse

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

området.

Lokalplanforslag og offentlig høring
Når byrådet har udarbejdet et forslag til lokalplan offentliggøres det i mindst 8 uger. I den periode har

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

hedsperioden er slut, vurderer byrådet, i hvilken udstrækning man vil imødekomme eventuelle

indsigelser og ændringsforslag. Herefter vedtages planen endeligt.

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

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

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

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

offentliggørelse af et nyt lokalplanforslag.

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

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

etableres forhold i strid med planens bestemmelser.

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

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

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

planen.

De formelle retsvirkninger fremgår af den enkelte lokalplan.
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Redegørelse

I redegørelsen beskrives baggrunden for lokalplanen og hensigten med lokalplanens hovedindhold. I

redegørelsen beskrives desuden en række forhold, der har betydning for udformning af lokalplanen

og lokalplanens virkeliggørelse. Det gælder bl.a. lokalplanens forhold til kommuneplanen og til anden

lovgivning, som fx naturbeskyttelsesloven eller miljølovgivningen.

Lokalplanens redegørelse er ikke juridisk bindende og beskriver de forhold, der er gældende ved

lokalplanens udarbejdelse.
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Baggrund og formål

I 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 perspektivområder til

boligformål - til henholdsvis åben-lav og tæt-lav bebyggelse.

I 2013 blev det med vedtagelse af kommuneplanens hovedstruktur besluttet, at Aalborg først og

fremmest skal udvikles indenfor de eksisterende grænser via fortætning og omdannelse. 

Ønsket 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 formål at fastlægge

en fremtidig disponering af området.

Strukturplanens grundprincip beror på en overordnet disponering af to boligområder med hver deres

centrale grønning. De to boligområder adskilles af en grøn kile, som friholdes for bebyggelse.

Bebyggelsen omkring de centrale grønninger skal opføres som kanthuse med en højere og mere

sammenhængende karakter for at markere de grønne rum og danne kant herom. De øvrige

bebyggelser - i form af række-, kile- og enghuse - nedtrappes gradvist i højde og tæthed ud mod den

eksisterende nabobebyggelse, den grønne kile og det omgivende englandskabet.

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

I Sofiendal Enge tænkes den grønne struktur som det, der samler bebyggelsen til en helhed og giver

området sin særlige identitet. Den grønne struktur skal derfor imødekomme forskellige funktioner, hvor

det både er beboernes rekreative behov, og de landskabelige, biologiske, klimatiske og miljømæssige

hensyn, der skal tilgodeses.
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Realiseringen af den 1. etape i Sofiendal Enge blev, på baggrund af et konkret ønske fra en

grundejer, muliggjort med vedtagelse af en lokalplan i maj 2016 for området ved Poul Anker Bechs

Vej.  1. etape udgør ca. 6 ha og giver mulighed for opførelse af ca. 200 boliger.

Formålet med nærværende lokalplan er med udgangspunkt i strukturplanen at fastlægge de

planmæssige 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 område sker efter en samlet plan

med afsæt i strukturplanens grundprincipper for placering og udformning af forskellige boligtypologier

- herunder udvikling af et grønt boligområde med et bredt udbud af attraktive opholdsarealer for

områdets beboere og bydelen generelt.

Områdets lavtliggende placering og høje grundvandsstand betyder også, at der i lokalplanen er et

særligt fokus på håndtering af regnvand - herunder sikring af områdets bebyggelse og anlæg.
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Området

Herunder beskrives lokalplanområdet og omgivelser.

Oversigtskort
 

Lokalplanens område. Luftfoto 2016.

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

eksisterende bykant langs Bygaden og Letvadvej i umiddelbar sydlig forlængelse af det nyplanlagte

boligområde ved Poul Anker Bechs Vej.

Lokalplanområdet afgrænses mod vest af arealudlægget til den planlagte 3. Limfjordsforbindelse og

mod syd af Ny Nibevej.

Med undtagelse af del af matr.nr. 43 Sofiendal By, Skalborg ligger lokalplanområdet i landzone. De

dele af lokalplanplanområdet, der skal bebygges, overføres med lokalplanens vedtagelse til byzone,

mens den grønne kile og det omgivende englandskab mod syd og vest fastholdes i landzone.
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Lokalplanområdet er kun bebygget med enkelte landbrugsejendomme, der anvendes til boligformål og

en offentlig institution. De nordlige ejendomme vejbetjenes i dag via eksisterende markveje, der er

tilsluttet Hasseris Enge Syd (der dagligt omtales som Skelagervejs forlængelse). De sydlige

ejendomme - bl.a. institutionen - vejbetjenes fra Sandtuevej og dennes forlængelse ned mod Ny

Nibevej. Sandtuevej har desuden forbindelse til en øst-vestgående markvej, der fungerer som

adgangsvej til markerne og benyttes af områdets lodsejere. 

Landskabet fremtræder generelt fladt og åbent med rester af levende hegn i de oprindelige markskel

og henligger som landbrugsjord til afgræsning.

Indenfor lokalplanområdet findes en mindre sø, der er beskyttet i henhold til Naturbeskyttelseslovens

§ 3. I tilknytning til lokalplanområdet findes skove, der er omfattet en skovbyggelinje i henhold til

Naturbeskyttelseslovens § 17. Skovbyggelinjer, der berører lokalplanområdet, søges ophævet.

Terrænet indenfor lokalplanområdet er lavtliggende med koter fra ca. 4,5 DVR ved bykanten i øst til

kote ca. 3,5 DVR i det åbne land mod vest. Grundvandsstanden er høj og dele af lokalplanområdet er

vandlidende i visse perioder af året. Vandet er gennem tiden håndteret i mange grøfter og vandløb -

herunder Letvadgrøften og Sandtuegrøften - der også er kendetegnende for området. 

En del af området ligger indenfor Aalborg Kommunes indvindingsopland for drikkevand, hvorfor

grundvandsinteresserne skal sikres. Afgrænsningen ses på kortbilag 2.

Området set fra Sandtuevej med retning mod nordvest
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Grøfter og dele af ældre levende hegn er kendetegnende for Sofiendal Enge.

Den sydlige del af lokalplanområdet set fra Ny Nibevej.

Omgivelser
Lokalplanområdet grænser op til bydelene Sofiendal, Hasseris og Skalborg. Den tilstødende

bebyggelse vest for Bygaden - herunder det nye område ved Poul Anker Bechs Vej - består primært

af tæt-lav bebyggelse.
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Rækkehusbebyggelsen ved Byvænget, der grænser op til den centrale grønne kile.

Eksisterende bykant ved Sandtuevej med en af områdets tidligere landejendomme og en nyere tæt-lav bebyggelse.

Mod vest grænser området op til det åbne land mod Hasseris Å, hvor også 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. I den sammenhæng planlægges der for at

forlænge Skelagervej mod vest, hvor den tilkobles Ny Nibevej, som derved bliver tilkørselsvej til den

planlagte 3. Limfjordsforbindelse - se kortbilag 3.

Byudviklingsmulighederne indenfor lokalplanområdet er fastlagt ud fra, at støjgrænseværdierne for

ny boligbebyggelse kan overholdes uden særskilt afskærmning mv. både mod den planlagte 3.

Limfjordsforbindelse og i forhold til lokalplanområdets sydlige afgrænsning mod Ny Nibevej, der

potentielt kan påvirke området med trafikstøj. Det betyder, at der anlægges en støjvold mod Ny

Nibevej.

Mod øst grænser lokalplanområdet op til "Mulighedernes Park", der indgår som en del af Aalborgs

overordnede grønne struktur, og via lokalplanområdets grønne kile sikrer sammenhængen til det åbne

landskab i Sofiendal Enge.

Den grønne kiles sammenhæng til "Mulighedernes Park", der indgår i Aalborg Kommunes grønne struktur.

Lokalplan 3-5-103Vedtaget

Side 10



Lokalplanens indhold

Disponering og hovedidé
Lokalplanen tager afsæt i strukturplanens grundprincipper for:

Fire bebyggelsestypologier, der nedtrappes i højde og tæthed ud mod den grønne kile og det

omgivende englandskab,

en grøn plan med sammenhæng mellem det omgivende englandskab og bebyggelsens

ubebyggede opholdsarealer,

fastlæggelse af en overordnet vej- og stistruktur, samt

forskellige løsninger for håndtering af regnvand.

Strukturplanens grundprincip beror på en overordnet disponering af to boligområder med hver deres

centrale grønning. De to boligområder adskilles af en grøn kile, som friholdes for bebyggelse

og knytter sig op på Aalborg Kommunes overordnede grønne struktur via en forlængelse af

"Mulighedernes Park", og derved skaber sammenhæng til det omgivende englandskab i Sofiendal

Enge.

Figur 2: Principdiagrammet viser, hvordan bebyggelsen i hovedtræk aftrappes i tæthed og højde fra kanthusene ved

de centrale grønninger til den mellemliggende rækkehusbebyggelse og ud til kile- og enghusene ved overgangen

til den grønne kile og det omgivende englandskab.

Kanthusene skal opføres omkring de centrale grønninger som en højere og mere sammenhængende

bebyggelse, der markerer og danner kant til de centrale grønninger. De øvrige bebyggelser - i form af
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række-, kile- og enghuse - nedtrappes gradvis i højde og tæthed ud mod den grønne kile eller det

omgivende englandskab.

Lokalplanområdets grønne karakter sikres gennem disponering af de ubebyggede arealer, som

udlægges mellem de enkelte boliggrupper, hvorved oplevelsen af naturens tilstedeværelse fra den

enkelte bolig sikres. På samme måde, som bebyggelsen skaleres i tæthed og højde, skaleres

lokalplanområdets grønne karakter igennem den landskabelige bearbejdning - fra utæmmet og

vildtvoksende i det omgivende englandskab og i den grønne kile - til mere plejet og kultiveret mellem

bebyggelserne, for til sidst at ende i en naturpræget parklignende karakter i de centrale grønninger.

Lokalplanområdet disponeres i syv delområder, hvor fire delområder disponeres til de forskellige

bebyggelsestypologier, et delområde til institutionsformål og to delområder til forskellige rekreative og

klimatilpasningsformål uden bebyggelse - se kortbilag 1 og 4.

Da lokalplanområdet terrænmæssigt ligger lavt, skal den planlagte bebyggelse sikres mod fremtidige

klimaændringer. Det sker bl.a. gennem indpasning af forskellige løsninger for håndtering af regnvand

og skybrudssikring samt ved fastsættelse af en minimums gulvkote for ny bebyggelse. I den grønne

kile og i det omgivende englandskab gives der mulighed for også at håndtere regnvand fra bydelen

generelt.
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Figur 3: Illustrationsplan for Sofiendal Enge

Bebyggelsens placering og omfang
Lokalplanen giver mulighed for at opføre af ca. 1.000 boliger. Den nye boligbebyggelse skal placeres
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inden for de 4 delområder, der disponeres med baggrund i strukturplanens forskellige

bebyggelsestypologier. Delområderne fremgår af kortbilag 2.

Delområde B - omfatter områder til kanthuse

Kanthusene definerer kanten til de centrale grønninger, hvorfor der stilles krav til bebyggelsens højde

og placering af facade. Kanthusene skal opføres i 2-4 etager med en maksimal bygningshøjde på 14

meter.

Af kortbilag 4 fremgår hvor mange boliger, der kan opføres i kanthusene i det enkelte byggeområde.

Delområde C - omfatter områder til rækkehuse

Rækkehusene skal som hovedprincip grupperes ved de interne boligveje, der etableres som "shared

spaces"".

Shared space konceptet stræber efter at skabe velfungerende og multifunktionelle gaderum, hvor

alle trafikantgrupper og byrumsfunktioner er sidestillede og ligeværdige. Alle trafikantgrupper

integreres og færdes således på samme areal. Trafikanterne tilpasser deres adfærd til den adfærd,

som de mennesker, der opholder sig her, udviser. Den fysiske udformning af shared space er uden

den traditionelle opdeling i gang- og kørearealer og har et minimum af skiltning og afmærkning. Shared

space-løsninger omfatter vejareal, tilkørselsareal til parkering, opholdslommer mv. og evt. anlæg for

regnvandshåndtering.

Rækkehuse kan opføres i op til 3 etager med en maksimal bygningshøjde på 12 meter.

Af kortbilag 4 fremgår hvor mange boliger, der kan opføres i rækkehusene i det enkelte

byggeområde.

Delområde D - omfatter områder til kilehuse

Kilehusene danner kant til den grønne kile og skal opføres i 2-3 etager med en maksimal

bygningshøjde på 12 meter.

Af kortbilag 4 fremgår hvor mange boliger, der kan opføres i kilehusene i det enkelte byggeområde.

Delområde E - omfatter områder til enghuse

Enghusene opføres i overgangen mod det omgivende englandskab og må opføres i op til 2 etager

med udnyttet tagetage med en maksimal bygningshøjde på 9 meter.

Af kortbilag 4 fremgår hvor mange boliger, der kan opføres som enghuse i det enkelte byggeområde.

Delområde F - omfatter område til intitutionsformål

Den eksisterende anvendelse til institutionsformål kan videreføres. Dette kan både ske inden for de

eksisterende bygningsmæssige rammer eller ved opførelse af nybyggeri. Der gives mulighed

for nybyggeri i op til 1.000 m2 - i op til 2 etager med en maksimal bygningshøjde på 9 meter.

Delområde A (de centrale grønninger) og delområde G (den grønne kile og det omgivende

englandskab) må ikke bebygges. Dog kan der opføres enkelte mindre teknikbygninger o.lign. samt

opsættes byinventar og enkelte faciliteter til understøtning af den rekreative anvendelse og driften af

arealerne. 
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Bebyggelsens udformning
Lokalplanen dækker et stort område med mulighed for opførelse af ca. 1.000 boliger, hvorfor det

også forventes at ske med en mangeårig udbygningstakt. Der lægges vægt på at etablere et

boligområde med stor variation og mangfoldighed, hvorfor lokalplanen kun indeholder få specifikke

krav til bebyggelsens udseende. Dog lægges der vægt på, at området visuelt bindes sammen

af hovedprincipper og kvalitetskrav i forhold til bebyggelsernes arkitektur - også når det kommer til

detaljering og materialevalg.

For bebyggelsen indenfor de enkelte byggeområder gælder, at de skal fremstå som en samlet

bebyggelse - opført ud fra samme arkitektoniske idé, men med mulighed for variation i udformning,

materiale- og farvevalg.

For alt bebyggelse er de primære facadematerialer fastlagt i form af tegl som blankt, vandskuret eller

pudset murværk, træ og natursten samt følgende sekundære materialer, der kan anvendes på mindre

flader:

Stål, zink, kobber og aluminium, herunder metalliske, profilerede plader

Beton (uden synlige samlinger), inkl. malede flader

Glas – både almindeligt og farvet

Natursten

For at bidrage til en god helhedsvirkning og for at sikre bebyggelser af høj 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 fremtræde som integrerede dele af arkitekturen i den enkelte bygning. Derfor må ingen

bebyggelse opføres med udvendige altangange.

Til inspiration for fastsættelse af bebyggelsens formsprog samt farve og materialeholdning henvises

til figur 4 og 6, som på forskellig vis repræsenterer de arkitektoniske kvaliteter, der ønskes

implementeret i bebyggelsen. Tilsvarende skal figur 5 ses som inspiration til udformning og

anvendelse af kantzoner.

Kanthuse

For at undgå monotoni fastlægger lokalplanen, at der skal sikres arkitektonisk variation som spring i

bygningsskalaen og visuel variation i facaden. Dette kan løses ved partielt at bygge op i 4 etager eller

nedskalere til 2 etager, fx ved endegavle. Dog kan højst 50 % af den enkelte kanthusbebyggelse

opføres i 4 etager, ligesom en eventuel 4. etage højst må være 25 meter lang. I kanthusbebyggelsen

gives der også mulighed for at etablere parkering i dele af stueetagen. Visuel variation i facaden kan

således udmøntes bl.a. ved brug af varierende bygningshøjder, varierende materialer eller ved

facadedetaljering, herunder opsætning af altaner, karnapper, portåbninger, penthouseetage, anlæg

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 fælles

ophold mv.
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Facadeopstalt - eksempel på udformning af kanthusbebyggelse (Krogh Arkitektur A/S).

Portåbninger eller åbne stueetager er ud over at sikre mulighed for passage i kanthusbebyggelsen

også med til at skabe variation i bebyggelsen samt sammenhæng i de ubebyggede arealer.
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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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Række-, kile- og enghuse

For at sikre visuel variation skal rækkehusbebyggelsen som hovedprincip fremtræde i

grupper/rækker af højst 6 bygningsenheder. Rækkehusene skal opføres med forskydninger i

facaden for mindst hver 5. bygningsenhed samt opbrydes ved etablering af "slip" for mindst hver 6.

enhed. Sidstnævnte 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 nødvendige

vende- og manøvrearealer for den interne trafik.

Principdiagram for gruppering og forskydning af bygningsenheder

For at sikre den ønskede tilgængelighed og visuelle sammenhæng til den grønne kile og de

omgivende engarealer stilles der andre krav til opbrydning, forskydning af kile- og enghusene.

Enghusene kan placeres i tilknytning til shared space, så englandskabet trækkes ind mellem

bebyggelsen og danner grønne opholdsrum. Kilehusene opføres, så de afgrænser kilen, og det

istedet er shared space, der danner forbindelsen til den grønne kile. Kile- og enghuse må

maksimalt opføres i 4 sammenhængende enheder med minimum 5 meter mellem enhederne.

Række-, kile- og enghusenes  overordnede og synlige karakter skal fastholdes som "tæt-lav

boligbebyggelse". Der er mulighed for at etablere enkelte boliger med vandrette lejlighedsskel, som et

alternativ mellem den traditionelle rækkehus- og etageboligbebyggelse. Enghusene kan imidlertid også

opføres som fritliggende huse på små grunde.
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Eksempel på udformning af række- og kilehuse (Krogh Arkitektur A/S).

Af kortbilag 4 fremgår byggeområderne, som viser, hvordan række-, kile-, enghusbebyggelse

disponeres ud fra de nævnte krav.
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Figur 6: Referencer - inspiration til udformning af områet til række-, kile- og enghuse.
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Ubebyggede arealer - fælles ophold og rekreative områder.
Landskabet er et væsentligt element i planlægningen, som i takt med områdets udvikling skal binde

lokalplanens boligområder sammen. Grønne områder med stor naturmæssig og rekreativ kvalitet lige

uden for døren er områdets vigtigste varemærke. Med lokalplanen sikres derfor en markant grøn

struktur, der forgrener sig ud i englandskabet og styrker de eksisterende rekreative kvaliteter.

Lokalplanområdets ubebyggede arealer skal anvendes og indrettes til forskellige typer ophold for

beboerne samt som større rekreative områder for en bredere brugerskare. Arealerne anlægges

bevidst med en forskelligartet udformning, som spænder fra private haver og fælles haverum, til de

centrale grønninger med naturpræget parklignende karakter til de åbne landskabsstrøg i den

grønne kile og det omgivende englandskab, hvor karakteren er vildtvoksenede natur i

sammenhængende regnvandssøer, grøfter mv.

Generelt lægges der vægt på at understøtte og videreføre den oprindelige natur- og

landskabskarakter dog med mulighed for at intensivere og variere beplantningen, så biodiversiteten

kan øges.

De to centrale grønninger - udlægges som fællesarealer i hver deres boligområde. Arealerne skal

anlægges med græs samt spredt beplantning som træer og buske. Der gives mulighed for at etablere

rekreative faciliteter til leg og boldspil, kunstige bakker samt byudstyr og øvrige friluftsfaciliteter -

bundet sammen af stier. Hvis der er behov for etablering af parkeringspladser ved grønningerne på

de interne fordelingsveje, skal der plantes vejtræer. Disse kan placeres enkeltvis eller i grupper under

hensyntagen til trafikafviklingen og oversigtsforholdene.

I delområde B, C, D og E skal der - foruden private haver, altaner, terrasser o.lign. - etableres fælles

opholdsarealer i de ubebyggede "gårdrum" mellem boliggrupperne. Karakteren af disse er tænkt med

havepræg, men hvor indpasning af "opholdszoner" o.lign. kan tilpasses beboernes ønsker og

dermed gives et individuelt særpræg.

Kig fra den grønne kile til "Mulighedernes Park" på modstte side af Letvadvej.

Ud over de ubebyggede gårdrum omfatter de fælles opholdsarealer også: friholdte arealer i shared-

space, en grøn kile, to centrale grønninger og det omgivende englandskab.
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Den grønne kile trækker naturen ind mellem de to boligområder og skaber naturlig sammenhæng -

både funktionelt og visuelt - til den bagvedliggende "Mulighedernes Park". Den grønne kile skal

anlægges naturpræget med græsser og vilde blomster og med mulighed for at anlægge stier og

løsninger for regnvandshåndtering.

Eksempel på udformning af de ubebyggede arealer (Vandkunsten).

Lokalplanområdets omgivende englandskab sikrer den nødvendige "buffer" til den planlagte 3.

Limfjordsforbindelse og Ny Nibevej samt indpasning af Skelagervejs forlængelse. Områdets primære

funktion er klimatilpasning med mulighed for at skabe et naturligt samspil med rekreative formål. I

praksis tænkes området anlagt med bl.a. regnvandssøer, grøfter, wadier - kombineret med kunstige

bakkeøer af overskudsjord samt stier. I den forbindelse er det vigtigt, at indtænke passagemuligheder

og stiforbindelser på tværs af vejanlægget for Skelagervejs forlængelse, så der sikres god

forbindelse mellem "klimalandskabet" og det nye boligområde. Endvidere lægges stor vægt på,

at løsningerne tilgodeser grundvandshensynet, herunder områdets delvise placering i

indvindingsopland for drikkevand. Dette kan bl.a. sikres gennem søernes disponering og deres

udformning med eller uden membram.

Klimaprojektet har også til formål at skabe grundlag for, at de nærvedliggende overløbsbygværker på

sigt nedlægges.

For inspiration til udformning af de grønne opholdsarealer og landskabsrum samt løsninger for

regnvandshåndtering henvises til henholdvis figur 7 og figur 8.
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Figur 7: Referencer - inspiration til udformning af grønninger og landskabsrum.
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Figur 8: Referencer - inspiration til udformning af løsninger for regnvandshåndtering.
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Lokalplanen åbner generelt op for vide rammer for terrænregulering pga. lokalplanområdets høje

grundvandsstand og dermed hensynet til at sikre de nye byggerier og anlæg mod oversvømmelser.

Decideret landskabsmodellering kan dog kun ske på grundlag af en landskabsplan.

Veje, stier og parkering
Vejadgang og udformning af veje

Vejbetjening af lokalplanområdets nordlige byområde sker via Poul Anker Bechs Vej, der videreføres

som en intern fordelingsvej omkring den centrale grønning.

Det sydlige boligområde skal vejbetjenes via en ny vej, som tilkobles Letvadvej umiddelbart syd for

Sandtuevej. Det er derfor nødvendigt at inddrage en del af det tilstødende fredskovsareal til formålet

og ophæve fredskovspligten for denne del. Som visuel afskærmning af den nye vej forudsætter

lokalplanen etablering af et beplantningsbælte mellem bebyggelsen på Sandtuevej og den nye

tilslutningsvej.

Lokalplanen fastlægger bestemmelser om, at lokalplanområdets bebyggelser skal vejbetjenes fra

interne fordelingsveje, hvorfra trafikken via fælles adgangs- og færdselsarealer (shared space)

ledes til bebyggelserne, i princippet som vist på kortbilag 3.

Der etableres en ny markvej til erstatning for den eksisterende markvej, som i dag benyttes af

områdets lodsejere til færdsel med landbrugsmaskiner. Markvejen skal også fungere som rekreativ sti

og vej til vedligehold af vandløbet.

Stier

For at sikre god forbindelse til det overordnede vej- og stinet samt gode interne sammenhænge

forsynes lokalplanområdet med stier. Lokalplanen fastlægger bestemmelser, der sikrer en primær

stiforbindelse i den grønne kile og langs lokalplanområdets østlige afgrænsning. Herudover anlægges

sekundære stiforbindelser i de centrale grønninger, som bindes op på det interne vejnet, så man

overalt kan færdes som cyklist og gående. Stiernes placering er vist i princippet på kortbilag 3.

Endelig giver lokalplanen mulighed for at etablere interne og uformelle stier, der bl.a. forbinder de

forskellige boliggrupper på tværs og skaber smutveje mellem gaderum og de fælles ubebyggede

opholdsarealer.

Parkering

I lokalplanen stilles krav om anlæg af 1,5 p-plads pr. bolig i henhold til kommunens parkeringsnorm.

Parkering kan anlægges som individuel eller fælles fladeparkering i tilknytning til de enkelte

boligbebyggelser, eller som parkering i konstruktion. Sidstnævnte kan dog kun ske i stueetagen inden

for bebyggelsens eget fodaftryk. Lokalplanen tillader således ikke, at der bygges traditionelle

parkeringshuse.

For at sikre det nødvendige antal parkeringspladser kan der anlægges 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 pågældende

bebyggelse.
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Af hensyn til håndtering af regnvand skal fællesparkering på terræn så vidt muligt anlægges med

vandgennemtrængelig belægning som fx vandgennemtrængeligt asfalt, brosten eller indrettes med

regnvandsbede o.lign. Dette gælder dog ikke fælles parkeringsarealer beliggende inden for

indvindingsopland for drikkevand - jf. kortbilag 2 - ligesom individuel parkering på egen grund samt

handicapparkering er undtaget.

For at fastholde lokalplanens princip om en åben struktur og sammenhæng i de ubebyggede arealer

giver lokalplanen begrænsede muligheder for at opføre overdækkede parkeringsarealer. De

overdækkede parkeringsarealer kan opføres under forudsætning af, at de udformes i et let og åbent

formsprog med sider i glas eller begrønnet struktur.
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Sammenhæng med anden planlægning

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

sammenhæng.

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

der kræver udarbejdelse af en miljøvurdering (i form af en miljørapport) med det formål at fremme

bæredygtig udvikling.

Der er gennemført en miljøvurdering, der omfatter forslag til lokalplan 3-5-103 "Boliger, Sofiendal Enge

Syd, Sofiendal" med tilhørende forslag til tillæg 3.025 til Kommuneplanen. De ændringer af det

eksisterende plangrundlag som foreslås, vurderes at kunne have væsetlig indvirkning på miljøet,

hvorfor miljøvurdering er foretaget.

I miljørapporten beskrives, hvordan lokalplanens realisering forventes at påvirke miljøet, og hvordan

lokalplanens miljøpåvirkninger skal overvåges.

Miljørapporten findes i afsnittet "Miljørapport", som kan ses sammen med lokalplanen. 

VVM
I bekendtgørelsen om VVM: "Vurdering af visse offentlige og private anlægs virkning på miljøet" er

det på Bilag 1 og Bilag 2 defineret, hvilke anlægsarbejder mv., der kan få væsentlig indvirkning på

miljøet.

På nuværende tidspunkt omfatter lokalplanen ikke projekter eller anlæg opført på Bilag 1 eller Bilag 2 i

ovennævnte bekendtgørelse. Derfor er der ikke udarbejdet en VVM-screening eller en

VVM-redegørelse. Når det endelige bygge- eller anlægsprojektet er kendt, kan det dog vise sig at

udløse en VVM-screening.

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

samt beskyttelse af visse arter.

Natura 2000-områder

Det er myndighedens ansvar at sikre sig, at der er tilvejebragt tilstrækkelige oplysninger til at afgøre,

om lokalplanen kan skade et Natura 2000-område.

Nærmeste Natura-2000 område er "Nibe Bredning, Halkær Ådal og Sønderup Ådal" - som ligger 3,5

km fra lokalplanområdet. Lokalplanen vurderes derfor ikke at have nogen indvirkning på Natura-2000

området.

Bilag IV-arter

Habitatdirektivet forpligter medlemslandene til at sikre en streng beskyttelsesordning for en række dyr

og planter. De arter, der er omfattet af beskyttelsesordningen, fremgår af Habitatdirektivets bilag IV.

Lokalplanområdet omfatter ubebyggede arealer, hvoraf hovedparten er opdyrket landbrugsjord og

spredt beliggende levende hegn. Dog indgår et mindre areal med yngre skov (fredskov) til brug for

etablering af den nye vejtilslutning til Letvadvej i øst.
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Lokalplanen ligger inden for udbredelsesområdet for en række arter, opført på Habitatdirektivets bilag

IV, herunder damflagermus, vandflagermus, sydflagermus, dværgflagermus, markfirben, stor

vandsalamander og spidssnudet frø.

Det vurderes umiddelbart, at fredskoven, pga. sin alder, ikke rummer gamle træer, der kan fungere

som yngle- eller rasteområde for flagermus. Det samme gælder de levende hegn i området.

Arealet, hvor der opføres ny bebyggelse, er intensivt dyrket landbrugsjord. Det vurderes derfor, at

der ikke vil ske en påvirkning af flagermus og markfirben.

Samlet vurderes det derfor, at arealet ikke opfylder betingelserne som yngle- eller rasteområde for

arter på Habitatdirektivets bilag IV.

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

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

Lokalplanområdet 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. boligområder samt natur- og kulturområder. Lokalplanen er ikke i

overensstemmelse med kommuneplanen, hvorfor der er udarbejdet et kommuneplantillæg, som sikrer

den nødvendige overensstemmelse mellem lokalplan og kommuneplan.

Kommuneplantillægget ændrer følgende:

Retningslinjen med planlagte veje ændres, så planlægningszoner på 200 meter til den planlagte 3.

Limfjordsforbindelse ændres til de af Vejdirektoratet tinglyste byggelinjer. Samtidig ændres

forløbet Skelagervejs forlængelse til Ny Nibevej.

Det sydlige boligområde udvides mod Ny Nibevej.

Natur- og kulturområdet (kommuneplanramme 3.5.N1) ændres til et rekreativt område

(kommuneplanramme 3.5.R2) med en ændret afgrænsning mod den planlagte 3.

Limfjordsforbindelse.

Kommuneplanrammernes anvendelses- og bebyggelsesregulerende bestemmelser  ændres i

forhold til: afgrænsningen, bebyggelsesprocent, etageantal og bygningshøjde. Dertil kommer, at 

kontorer og service er tilføjet i anvendelsesbestemmelsen i kommuneplanrammerne 3.5.B7 og

3.5.B8.

En mindre del af den eksisterende kommuneplanramme 3.5.B4 er overført til det rekreative område

(kommuneplanramme 3.5.R2).

Derudover er der foretaget mindre konsekvensrettelser i forhold til fx stiforbindelser,

byudviklingsområder m.m. som følge af lokalplanens bestemmelser.

Lokalplaner og byplanvedtægter
Et mindre areal af den centrale grønning i lokalplanens nordlige boligområde er omfattet af gældende

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 bekendtgørelse af lokalplan 3-5-103 ophæves lokalplan
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05-050 i sin helhed, mens lokalplan 3-5-104 ophæves for den del, der er sammenfaldende med

nærværende lokalplan.

Kystnærhedszonen
Lokalplanområdet er beliggende inden for kystnærhedszonen. Af Planlovens § 5 b fremgår, at der i

kystnærhedszonen kun må planlægges for anlæg i landzone, hvis der er en særlig

planlægningsmæssig eller funktionel begrundelse for kystnær lokalisering.

Ifølge Planlovens § 16 stk. 3 gælder endvidere, at der for bebyggelse og anlæg i kystnærhedszonen,

skal oplyses om den visuelle påvirkning af omgivelserne, og der skal ved bygningshøjder over 8,5

meter anføres en begrundelse for den større højde. Herudover skal redegørelsen omfatte eventuelle

andre forhold, der er væsentlige for varetagelse af natur- og friluftsmæssige interesser.

Området opleves som både fysisk og landskabeligt adskilt fra kysten af den mellemliggende

bebyggelse, og samtidig henligger området som et "restområde" mellem den eksisterende by og

arealreservationen til den planlagte 3. Limfjordsforbindelse. Området er klart defineret af de

omkringliggende veje, arealreservationer og bydele. En udbygning af området med boliger vil således

virke som en naturlig afrunding af byen.

Hele området ligger lavt og efterlever hovedprincippet om fortrinsvis placering bag eksisterende

bebyggelse i forhold til kysten. Endvidere ligger den bagvedliggende bebyggelse i Sofiendal højere,

ligesom der længere mod syd ligger store dominerende bygningsvoluminer, der vil medvirke til at

udviske den visuelle fremtræden af bebyggelsen set fra kysten. 

Alt i alt vurderes det, at de nye boligområder i Sofiendal Enge vil indpasse sig naturligt i forhold til den

eksisterende byprofil, og at en overførsel af området til byzone vil give en klar og naturlig

afgrænsning af byen mod vest. Udbygningen vil dermed ikke udgøre en negativ påvirkning af

kystlandskabet.

En udbygning i Sofiendal Enge vil desuden kunne understøtte allerede foretagne investeringer i hhv.

service- og infrastruktur, ligesom lokalplanens realisering vil betyde en styrkelse af hele bydelens

rekreative kvaliter og muligheder.

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

overført til byzone. Ved planens endelige godkendelse og bekendtgørelse overføres delområde A, B,

C, D, E og F til byzone, mens delområde G forbliver i landzone.

Delområde A og G må kun anvendes til rekreative formål, tekniske anlæg, mindre bygninger o.lign. i

forbindelse med regnvandshåndtering og grundvandsbeskyttelse. Lokalplanen indeholder ikke

bonusvirkning, hvorfor etablering af disse anlæg vil kræve landzonetilladelse.

Frivillig udbygningsaftale om infrastrukturanlæg
I henhold til Planlovens § 21 b kan kommunen indgå aftale med grundejeren om helt eller delvis

finansiering af infrastrukturanlæg, som skal etableres i eller uden for lokalplanområdet for at

virkeliggøre planlægningen.

I tilknytning til lokalplanen er der indgået aftale med grundejeren om finansiering af:
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Overordnede veje og stier med tilhørende fortov, belysning, skilte, beplantning og afvanding mv.

Fælles friarealer med beplantning, landskabsbearbejdning, inventar mv.

Arealer til rekreative formål, regnvandshåndtering og klimapark mv.

Omlægning og etablering af ny markvej til landbrugsarealerne vest for lokalplanområdet.

Ny vej til Sofiendal Enge Syd og nyt signalreguleret kryds på Letvadvej.

Udbygningsaftalen offentliggøres som et særskilt dokument.
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Tilladelser eller dispensationer i medfør af anden lovgivning

I 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 udførelse af vejanlæg m.m., der kan have

væsentlig betydning for færdslens sikkerhed og afvikling, jf. se Færdselslovens § 100.

Område beskyttet efter Naturbeskyttelseslovens § 3
I den nordlige del af lokalplanområdet ligger en sø, der er beskyttet iht. Naturbeskyttelseslovens § 3.

Lokalplanen sikrer, at der etableres et rekreativt areal med naturmæssig karakter i området, hvor den

beskyttede sø ligger.

Der må ikke ændres i tilstanden af beskyttede naturtyper uden forudgående dispensation fra Aalborg

Kommune.

Arkæologi
Nordjyllands Historiske Museum har meddelt, at museet ikke har arkæologiske interesser i området

grundet terrænets lave beliggenhed. 

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

berører fortidsmindet, og fundet straks meldes til Nordjyllands Historiske Museum, jf. Museumsloven.

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

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

Beskyttelsen gælder for alle offentlige skove uanset størrelse, samt for private skove med et

sammenhængende areal på over 20 ha.

Formålet med skovbyggelinjen er, at sikre skovenes værdi som landskabselementer samt opretholde

skovbrynene som værdifulde levesteder for planter og dyr.

Aalborg Kommune kan dispensere fra reglen, hvis det konkret vurderes, at det ansøgte ikke er i

konflikt med Naturbeskyttelseslovens § 17. I vurderingen indgår bl.a. hvor tæt projektet er på skoven,

og om projektet kan genere oplevelsen af skoven eller dyr- og planters levevilkår.

Realisering af lokalplanen forudsætter, at Naturstyrelsen ophæver skovbyggelinjen eller at Aalborg

Kommune dispenserer fra denne.

Fredskov
Den nye vejtilslutning til Letvadvej i øst forløber gennem en mindre del af et fredskovspligtigt areal. 

Langt den største del af de danske private skove og alle offentlige skove er fredskovspligtige.

Fredskovspligten blev indført for næsten 200 år siden for at sikre Danmarks forsyning med træ, efter

at næsten 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 må bygge i fredskov. Det er ejerens pligt at sikre, at Skovloven overholdes.
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Naturstyrelsen har ophævet fredskovspligten med henblik på etablering af vejareal for områdets

tilslutning til Letvadvej.

Landbrugspligt
Der er landbrugspligt på den del af lokalplanområdet, der ligger i landzone, se kortbilag 1. Der må

derfor ikke foretages ændringer af eksisterende forhold, før NaturErhvervsstyrelsen har godkendt,

at landbrugspligten ophæves for dette areal.

Ophævelsen af landbrugspligten sker i forbindelse med Geodatastyrelsens godkendelse af

udstykningen. NaturErhvervsstyrelsen kan i forbindelse med ophævelsen af landbrugspligten stille

betingelser i medfør af Landbrugsloven vedrørende jordens drift og/eller afhændelse af

ejendommens øvrige jorder til sammenlægning med anden landbrugsejendom.

Jordforurening
Et mindre areal i det nye vejudlæg mellem Sandtuevej og Letvadvej er områdeklassificeret samt

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

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

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

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

Jordforureningslovens § 71.

I 2008 blev begrebet områdeklassificering indført i Jordforureningsloven. Områdeklassificering

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

byzone klassificeret som muligt lettere forurenet.

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

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

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

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

Figur 9: Arealer kortlagt i henhold til Jordforureningsloven

Grundvandsbeskyttelse
Lokalplanområdet er beliggende uden for område med særlige drikkevandsinteresser (OSD), men

inden for indvindingsopland til alment vandværk.
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Den sydvestligste del af området ligger inden for indvindingsopland til Aalborg Vand Drastrup,

hvorfor grundvandsinteresserne skal sikres. Afgrænsningen ses på kortbilag 2.

Lokalplanområdet er beliggende uden for det grundvandsdannende opland, og området er ikke

udpeget som sårbart. Udnyttelsen til boliger og rekreative formål vurderes på den baggrund og med

de nuværende forhold ikke at udgøre en væsentlig fare for forurening af grundvandet. Ved

udformning af boligområder og rekreative områder – herunder klimaparkens anlæg - skal der fortsat

være særlig fokus på grundvandsinteresser. Dette kan evt. imødekommes ved, at der tænkes

membran-løsninger ind ved anlæg af søer til håndtering af regnvand i indvindingsoplandet, samt at

der ved terrænregulering og etablering af veje og p-arealer ikke tilføres og benyttes materialer, der

kan udgøre en forureningsrisiko.

Grundvandssænkning
I henhold til Vandforsyningsloven og Byggeloven skal ansøgning eller anmeldelse sendes til Aalborg

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

Støj
For boliger o.lign. støjfølsomme anvendelser gælder en støjgrænseværdi på 58 dB, som skal

overholdes på facade og primære opholdsarealer, jf. Miljøstyrelsens vejledning nr. 4/2007 om "Støj

fra veje". Herudover skal det sikres, at støj fra erhverv, institutioner m.m. - både internt og eksternt

- ikke overstiger de grænseværdier, der er angivet i Miljøstyrelsens vejledning om "Ekstern støj fra

virksomheder" - p.t. vejledning nr. 5/1984.

Området ligger i direkte forbindelse med arealreservationen til den planlagte 3. Limfjordsforbindelse

mod vest, ligesom der i den vestlige del af lokalplanens område er reserveret areal til Skelagervejs

forlængelse og dennes tilslutning til Ny Nibevej. Ny Nibevej er hovedfærdselsåre til den vestlige del af

kommunen og grænser direkte op til lokalplanområdet mod syd. Herudover omfatter lokalplanen nye

interne fordelingsveje, der skal vejbetjene de ca. 1.000 nye boliger.

En nærmere vurdering af de støjmæssige forhold fremgår af den til lokalplanen hørende miljørapport.
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Servitutter

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

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

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

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

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

selskaber, der dækker det pågældende område.

Ved udarbejdelse af lokalplanen har deklaration om forsynings- og afløbsledninger været afgørende

for lokalplanens udarbejdelse. Begge ledninger fremgår af kortbilag 2.
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Bestemmelser

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

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

planlægning.

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

etableres forhold, der er i strid med lokalplanen.

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

ikke er i strid med de grundlæggende principper i lokalplanen.

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

altså ikke lokalplanbestemmelser og er således ikke bindende.

Lokalplan 3-5-103Vedtaget

Side 36



1. Formål

Lokalplanens formål er at sikre:
1.1 Lokalplanens formål er at sikre:

at området udvikles med varierede boligformer, som fremstår velintegrerede i englandskabet,

at området anvendes til boligformål, offentlige formål (institution) og anlæg for klimatilpasning,

at den tætteste/højeste bebyggelse placeres om de centrale grønninger og nedtrappes skala- og

tæthedsmæssigt mod de rekreative arealer ved brug af fire bebyggelsestypologier (kanthuse,

rækkehuse, kilehuse og enghuse),

at bebyggelsen opføres med fokus på 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 på både naturkvalitet og

aktivitetsmuligheder for brugere,

at det omgivende englandskab fremstår i sammenhæng med åbne fællesarealer mellem

bebyggelserne,

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

at der etableres interne stiforbindelser, som tilsluttes overordnet stinet,

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

en hensigtsmæssig og smidig trafikafvikling internt i området uden unødig genevirkning ved

tilslutning til Letvadvej.
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2. Område- og zonestatus

2.1 Lokalplanens område
Lokalplanens område er vist på kortbilag 1.

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

umatrikulerede arealer og vejarealer inden for lokalplanens afgrænsning.

2.2 Zoneforhold
Hovedparten af lokalplanområdet ligger i landzone. Kun en mindre del af den nordlige grønning er

byzone.

Med bekendtgørelsen af den endeligt godkendte lokalplan overføres landzonearealet, som er vist med

skravering på kortbilag 1, til byzone.

2.3 Opdeling i delområder
Lokalplanområdet opdeles i delområde A, B, C, D, E, F og G som vist på kortbilag 1 og 2.
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3. Arealanvendelse

3.1 Generelt
Lokalplanområdet må kun anvendes til boliger, institutionsformål samt anlæg for klimatilpasning.

Der kan inden for lokalplanområdet drives virksomhed til liberale erhverv o.lign., som er forenelige

med områdets karakter af boligområde, hvis:

Virksomheden drives af den, som bebor den pågældende ejendom.

Virksomheden drives på en måde, så ejendommens karakter af bolig ikke ændres.

Virksomheden ikke medfører ulempe for områdets øvrige beboere.

Virksomheden ikke kræver parkering udover, hvad der er plads til på den pågældende ejendom.

Reklameskilte, flag o.lign. ikke opsættes på ejendommen.

Der må ikke etableres eller indrettes boliger i bebyggelsens kælderplan, uanset bygningsreglementets

bestemmelser.

Ad 3.1
Anvendelsen omfatter også tekniske anlæg til lokalplanområdets egen forsyning, bygninger og

anlæg som fælleshus, garager/carporte, skure med videre samt veje, stier, fællesarealer for ophold

og aktiviteter samt beplantning.

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

mindre bygninger og anlæg, der knytter sig til hovedanvendelsen.

3.2 Anvendelse, delområde A
Delområdet må kun anvendes til fælles grønt opholdsareal - grønninger - med forskellige rekreative

faciliteter.

Delområdet må ikke bebygges, dog kan der etableres mindre teknikbygninger, som er nødvendige for

områdets drift. Der må endvidere etableres faciliteter til udendørs ophold, motion, leg o.lign.

3.3 Anvendelse, delområde B
Delområdet må kun anvendes til boligformål i form af kanthuse, der opføres som etagebebyggelser

ved områdernes centrale grønninger.

Der må ikke etableres énsidigt belyste lejligheder.

3.4 Anvendelse, delområde C
Delområdet må kun anvendes til boligformål i form af rækkehuse. Med rækkehuse menes tæt-lav

bebyggelser udført som række-, kæde-, gårdhave-, dobbelthuse o.lign.

Maksimalt 35 % af boligerne i det enkelte byggeområde, jf. kortbilag 4, må indrettes med vandrette

lejlighedsskel, såfremt bebyggelsens ydre karakter fastholdes som rækkehus.

3.5 Anvendelse, delområde D
Delområdet må kun anvendes til boligformål i form af kilehuse. Kilehuse er tæt-lav bebyggelser opført

som fritliggende eller sammenbyggede boliger på små grunde (maks. 250 m2) som kant mod den
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øst-vest gående grønne kile gennem området.

Maksimalt 25 % af boligerne i det enkelte byggeområde, jf. kortbilag 4, må indrettes med vandrette

lejlighedsskel, såfremt bebyggelsens ydre karakter fastholdes som kilehus.

3.6 Anvendelse, delområde E
Delområdet må kun anvendes til boligformål i form af enghuse. Enghuse er tæt-lav bebyggelser

opført som fritliggende eller sammenbyggede boliger på små grunde (maksimalt 250 m2) i overgangen

til englandskabet mod syd og vest.

Maksimalt 25 % af boligerne i det enkelte byggeområde, jf. kortbilag 4, må indrettes med vandrette

lejlighedsskel, såfremt bebyggelsens ydre karakter fastholdes som enghus.

3.7 Anvendelse, delområde F
Delområdet må kun anvendes til bolig- og institutionsformål.

Bebyggelsen skal opføres som bofællesskaber eller institutionsbebyggelse.

3.8 Anvendelse, delområde G
Delområdet må kun anvendes til rekreative formål samt anlæg for klimatilpasning.

Delområdet må ikke bebygges. Dog kan der etableres mindre teknikbygninger o.lign. til drift af

rekreative anlæg samt anlæg til regnvandshåndtering. Der kan også etableres mindre anlæg som

understøtter områdets funktion som rekreativt område herunder fx. fugletårne, bålpladser, broer,

shelters o.lign.

I delområdet kan etableres en ny markvej (c-d på kortbilag 3) til brug for vandløbsvedligeholdelse og

landbrugsdrift, ligesom Skelagervejs forlængelse kan etableres, jf. kortbilag 3.

Ad 3.8
Der må ikke opføres mindre bygninger og anlæg 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 på kortbilag 7.

4.2 Grundstørrelser
Grunde til rækkehuse skal, hvis de udstykkes, have en størrelse på maksimalt 200 m² for hver

boligenhed (ekskl. andel i fællesarealer).

Grunde til kilehuse og enghuse skal, hvis de udstykkes, have en størrelse på maksimalt 250 m² for

hver boligenhed (ekskl. andel i fællesarealer).
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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 områdets centrale grønninger, mens den mellemliggende

rækkehusbebyggelse orienteres omkring fælles adgangs- og færdselsarealer udformet som

shared space mellem de enkelte boliggrupper. I overgangen til den grønne kile placeres kilehuse,

og mod det omgivende englandskab placeres enghuse.

Kanthusene skal fremstå med sammenhængende facader med og uden portåbninger, der danner

kant mod grønningerne.

Områderne med række-, kile- og enghuse opdeles af fælles opholdsarealer, der sikrer

sammenhængende grønne forbindelser mellem de centrale grønninger og det omgivende

englandskab. Områderne med kilehuse skal understrege overgangen mod den øst-vest gående

grønne kile gennem lokalplanområdet.

Endelig skal en lavere bebyggelse i form af enghuse sikre en "blød" og harmonisk overgang til

landskabsrummet i det omgivende englandskab.

 
5.1 Omfang
Fordeling af henholdsvis kant-, række-, kile- og enghuse i de enkelte byggeområder fremgår af

kortbilag 4 med angivelse af det maksimale antal boliger.

Institutions-/boligbebyggelse i område F må opføres med en maksimal størrelse på 1.000 m2.

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

I delområde B skal kanthuse opføres i de på kortbilag 2 viste facadebyggelinjer.

I delområde C skal rækkehuse opføres i rækker med maksimalt 6 enheder, og de skal forskydes

minimum 2 meter for hver 5. enhed. Mellem de enkelte rækker skal etableres passagemulighed i

mindst 5 meters bredde til de bagvedliggende opholdsarealer.

Princip for forskydninger af rækkehuse

I delområde D opføres kilehusene i rækker med maksimalt 4 enheder og minimum 5 meter mellem de

enkelte rækker.

I delområde E opføres enghusene i rækker med maksimalt 4 enheder og/eller minimum 5 meter
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mellem de enkelte rækker eller samlet ved den enkelte boliggruppes "shared space".

I delområde F opføres institutions-/boligbyggeri.

5.3 Etageantal, dybde og højde
Delområde B - kanthuse

Etageantal: 2-4 etager*

Bygningsdybde: maksimalt 12 meter

Bygningshøjder: maksimalt 14 meter

Målt fra færdigt terræn ved den enkelte bygning, jf. pkt. 7.6.

* For at sikre arkitektonisk variation skal kanthusene opføres i 3 etager og fremstå med skalaspring.

Kun 50 % af kanthusbebyggelsen inden for et byggeområde, jf. kortbilag 4, kan fremtræde i 4 etager.

Den 4. etage må maksimalt have en sammenhængende facadelængde på 25 meter.

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

naturlig overgang til den tilstødende rækkehusbebyggelse. For inspiration henvises til referencefoto.

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

Gående skal sikres mulighed for at passere gennem kanthusbebyggelsen via portåbninger eller åbne

stueetager. Der skal etableres porte, såfremt facadelængden overstiger 25 meter, i princippet som

vist på kortbilag 2.

Delområde C - rækkehuse

Etageantal: maksimalt 3 etager

Bygningshøjder: maksimalt 12 meter

Målt fra færdigt terræn ved den enkelte bygning, jf. pkt. 7.6.

Delområde D - kilehuse

Etageantal: minimum 2 og maksimalt 3 etager

Bygningshøjder: maksimalt 12 meter
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Målt fra færdigt terræn ved den enkelte bygning, jf. pkt. 7.6.

Delområde E - enghuse

Etageantal: maksimalt 2 etager med udnyttet tagetage

Bygningshøjder: maksimalt 9 meter

Målt fra færdigt terræn ved den enkelte bygning, jf. pkt. 7.6.

Delområde F - institution

Etageantal: maksimalt 2 etager

Bygningshøjder: maksimalt 9 meter

Målt fra færdigt terræn ved den enkelte bygning, jf. pkt. 7.6.

Delområde G - det omgivende englanskab

Der må kun etableres mindre bygninger og anlæg til drift og pleje samt faciliteter til områdets

rekreative udnyttelse.

5.4 Gulvkote
For ny bebyggelse gælder generelt, at gulvkoten fastsættes til minimum 1,5 meter over højst målte

grundvandsspejl. Dette gælder dog ikke ved etablering af kælder.

Ad 5.4
Gulvkote

I dag står grundvandet i dele af området på visse tidspunkter af året nær terrænniveau.

Grundet klimaforandringer forventes grundvandet at stige med op mod 0,80 meter.

Grundvandsstigningen kan imødegås ved at hæve terrænet og/eller fastlægge en minimums

gulvkote for nybyggeri.

Ved ansøgning af byggetilladelse medsendes pejling af grundvandet og redegørelse for byggeriets

beliggenhed i forhold til grundvandsspejlet.

5.5 Placering og omfang af sekundære bygninger o.lign.
Delområde A - grønning

Der kan ikke etableres sekundære bygninger i delområdet, dog er teknikbygninger, som er

nødvendige for områdets drift undtaget herfor. Der vil i disse tilfælde blive stillet krav til bygningens

landskabelige indpasning.

Delområde B - kanthuse

Skure, anlæg til opsamling af affald o.lign. skal placeres på arealerne orienteret væk fra delområde A

samt i tæt tilknytning til bebyggelsen.

Sekundære bygninger og anlæg må maksimalt have en højde på 2,5 meter.

Delområde C, D og E - række-, kile- og enghuse

Carporte, skure o.lign. skal placeres i tilknytning til den enkelte bolig og/eller orienteres mod de fælles

adgangs- og færdselsarealer.

Lokalplan 3-5-103Vedtaget

Side 44



Der kan ikke etableres sekundære bygninger og anlæg i de friholdte arealer, jf kortbilag 5.

Sekundære bygninger og anlæg må maksimalt have en højde på 2,5 meter.

Overdækket parkering kan etableres i henhold til pkt. 6.6.

Delområde F - institution

Skure, anlæg til opsamling af affald o.lign. skal placeres i tilknytning til bebyggelsen.

Delområde G - det omgivende englanskab

Inden for delområdet kan der kun etableres enkelte mindre skure, teknikbygninger o.lign. i en højde på

maksimalt 2,5 meter, der understøtter driften af rekreative anlæg samt regnvandshåndtering.

Der kan også etableres mindre anlæg som understøtter områdets funktion som rekreativt område

herunder fx. fugletårne, bålpladser, broer, shelters o.lign.

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

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

5.8 Friholdt ledningsbælte
Der skal friholdes areal til ledningsbælterne vist i princippet på kortbilag 2.

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

Lokalplanområdet skal visuelt fremtræde som et sammenhængende boligområde med en blanding

af etagebebyggelse og forskellige typer tæt-lav bebyggelser, der skal variere i skala og arkitektur.

Bebyggelserne skal opføres i et nutidigt og enkelt formsprog, så området fremtræder som en

harmonisk helhed. Bebyggelsen bindes visuelt sammen med gennemgående principper for

arkitektur, materialer og farver.

For inspiration til udformning af bebyggelse henvises til referencerne på redegørelsen.

 
6.1 Materialer og farver
Bebyggelsens facader skal primært bestå af tegl som blankt, vandskuret eller pudset murværk, træ

og natursten, som kan suppleres med mindre flader af sekundære materialer, kontrastfulde farvevalg

og begrønning med planter. De mindre flader må maksimalt udgøre 1/3 af den enkelte facade. Facader

i pudsede pladematerialer tillades ikke.

Bebyggelsens facader må således kun opføres af følgende materialer og kombinationer heraf:

Primært materiale:

Teglsten, som blankt, vandskuret eller pudset murværk

Træ (ikke bjælke- og rundtømmerhuse)

Natursten

Sekundære materialer (glanstal maks. 20):

Stål, zink, kobber og aluminium, herunder metalliske, profilerede plader

Beton (uden synlige samlinger), inkl. malede flader

Glas – både almindeligt og farvet

Natursten

Farvemæssigt skal udvendige bygningssider fremtræde i materialernes naturlige farve, jordfarver,

sort, hvid eller de nævnte farvers indbyrdes blanding. Eventuelle fritlagte sokler højere end 30

centimeter over terræn skal beklædes med samme materialer som facaden.

6.2 Altangange
Bebyggelse må ikke udformes med altangange.

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

6.3 Tekniske installationer
Tekniske installationer skal være skjult i bygninger eller indgå 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

tilbagetrækninger samt differentierede størrelser, placeringer og dybder af vinduesåbninger.

Den visuelle variation kan understreges ved følgende tiltag eller kombinationer heraf:

Materialeskift (kombination af primære og sekundære materialer) eller standerskifte i murværket.

Supplerende bygningsdele, som fx karnapper, altaner og franske altaner.

Portåbninger eller delpartier med parkering i stueplan.

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

Indgange i bebyggelsens stueetage skal fremhæves i form af enten et fremspring eller en

tilbagetrækning i bygningskroppen, eller med andre materialer eller farver.

Facadebyggelinjen kan fraviges med op til 1 meter ved frem- eller tilbagetrækning af mindre

facadepartier eller bygningsdele som karnapper o.lign. eller indpasning af porte.

Altaner kan opsættes med en dybde på indtil 2 meter.

På øverste etage kan facaden tilbagerykkes op til 3 meter fra facadebyggelinjen.

6.5 Facade - rækkehuse, kilehuse og enghuse
Facader på række-, kile- og enghuse skal placeres maksimalt 10 meter fra vejskel.

Facader på række- og kilehuse skal af hensyn til visuel variation opføres med forskydninger i

facaderækken på minimum 2 meter. Disse forskydninger skal som minimum etableres pr. 5 enheder.

Bebyggelse kan sammenbygges via garage, carport, udhus, overdækninger, mure eller lignende,

såfremt disse fremstår som en integreret del af bebyggelsen, med ensartethed i materiale og form.

I forbindelse med kilehuse i 3 etager kan der etableres enkeltstående udvendige trapper til betjening

af eventuelle boliger med indgang på 1. sal.

Ad 6.5

Principdiagram for gruppering og forskydning af bygningsenheder.

6.6 Sekundære bygninger o.lign.
Delområde B, C, D og E

Overflader og farver på sekundære bygninger ved boliger - fx individuelle carporte, skure, fælleshus
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o.lign. - skal i arktektur, formsprog og farvevalg harmonere med den tilhørende boligbebyggelse.

For fælles arealer gælder, at disse kan udformes med overdækning i form af samlede løsninger for

carporte o.lign. Løsningerne skal være ens indenfor de enkelte boligområder, jf. kortbilag 4.

Bygningerne skal gives et let og åbent formsprog med sider i glas eller begrønnet struktur. De

bærende konstruktioner skal udføres i træ, stål eller andet letmetal.

Delområde G

Overflader og farver på mindre teknikbygninger, skure o.lign. skal tilpasses de rekreative og

landskabsprægede omgivelser.

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

metalplade (glanstal maks. 20).

Flade tage kan også fremtræde som "grønt tag" (mos sedum, græstørv o.lign.). Endelig kan mindre

tagpartier eller tage på mindre bygningsdele dækkes med glas.

Tage skal have en hældning på mellem 0º og 45º. Grønne tage skal udføres med en hældning på

maksimalt 25º.

Tage må ikke udføres med valm.

6.8 Skiltning
Skiltning ved boliger i delområde B, C D og E må kun være i form af almindelig navne- og

nummerskiltning. Eventuel firmaskiltning må kun være i form af skilte opsat på mur ved

indgangspartiet. Skiltet må ikke være større end 30 x 30 cm.

Ved institutionen i delområde F kan opsættes facadeskilt med navn og logo, der i størrelse og

udformning er tilpasset bebyggelsen.

Der kan ikke skiltes i delområde A og G.

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

For at sikre visuelt sammenhængende grønne forløb med varierede aktivitets- og opholdsfaciliteter på

tværs af området, skal der etableres udendørs opholdsareal for områdets beboere, både som private

haver, gårdrum, altaner, terrasser o.lign. samt i form af fælles opholdsarealer knyttet til den enkelte

bebyggelse eller som større rekreative områder med offentlig adgang.

Ubebyggede arealer kan indrettes med lokale løsninger for håndtering af regnvand. Større anlæg for

håndtering af regnvand o.lign. klimatilpasningstiltag skal indpasses i det rekreative område.

Beplantning skal være med hjemmehørende og egnskarakteristiske arter, gerne i forskellige variationer

og i flere lag af hensyn til en styrket biodiversitet.

Fælles opholdsarealer skal indrettes så de i videst muligt omfang tilgodeser adgangsforhold for

handicappede.

 

7.1 Delområde A
Grønningerne skal fremtræde med en åben og naturpræget parkkarakter.

Arealerne skal anlægges med græs samt spredt beplantning som træer og buske, der kan skabe læ

og opholdsmulighed. Der gives mulighed for at etablere rekreative faciliteter til leg og boldspil, samt

byudstyr og øvrige friluftsfaciliteter.

Hvor grønningerne støder op til det overordnede stinet, skal der etableres mindre

pladsdannelser/overgangszoner med befæstede flader, der kan fungere som mødesteder.

Grønningerne kan indrettes med begrønnede kunstige bakker o.lign. landskabselementer bestående

af overskudsjord, som sammen med beplantningen kan virke rumskabende, både visuelt og

funktionelt. Endelig kan der indpasses klippede græsarealer til boldspil, stier mv., ligesom området på

diskret vis kan indrettes med inventar, der knytter sig til forskellige rekreative aktiviteter.

Den nordlige grønning omfatter en mindre sø, der er beskyttet iht. Naturbeskyttelseslovens § 3. Der

må ikke ske ændringer i tilstanden af § 3-beskyttede naturtyper uden forudgående dispensation fra

Aalborg Kommune.

7.2 Delområde B
Fælles opholdsarealer til områdets beboere skal etableres på terræn 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 på kanthusbebyggelsen. I 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.

Lokalplan 3-5-103Vedtaget

Side 49



principdiagrammerne.

Fælles opholdsarealer

Friholdte arealer, der indgår i de fælles opholdsarealer, er vist på kortbilag 5.

De fælles opholdsarealer skal fremstå grønne og kan indrettes med 'opholdszoner' til afslapning, leg

mv. samt regnbede, lunker o.lign. anlæg til håndtering af regnvand.

Der må ikke opføres bebyggelse på de fælles opholdsarealer.

Fra de fælles opholdsarealer skal der sikres naturlig sammenhæng til delområde G. Tilsvarende skal

der via port eller adskillelse i kanthusbebyggelsen sikres forbindelse fra de fælles opholdsarealer i

det enkelte byggeområde til de centrale grønninger i delområde A, jf. kortbilag 2.

Ad 7.2
Ud over de ubebyggede gårdrum omfatter fælles opholdsarealer også: de friholdte arealer i shared-

space, den grønne kile, de to centrale grønninger og det omgivende englandskab.

Princip for udformning af kantzoner

7.3 Delområde C, D og E
Opholdsarealer til områdets beboere skal etableres som fælles opholdsarealer på eksistende terræn

kombineret med private opholdsmuligheder i terræn med tilhørende 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 række-, kile- eller enghus.

Fælles opholdsarealer

Friholdte arealer, der indgår i de fælles opholdsarealer, er vist på kortbilag 5.

Ubebyggede arealer mellem de enkelte boliggrupper skal indrettes til fælles opholds-/haverum for

beboerne i de tilstødende boliger.

De fælles opholdsarealer skal etableres på eksisterende terræn og fremstå grønne og kan indrettes

med "opholdszoner" til afslapning, leg mv. samt regnbede, lunker o.lign. anlæg til håndtering af

regnvand.

Der må ikke opføres bebyggelse på de fælles opholdsarealer.
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Fra de fælles opholdsarealer skal der sikres naturlig sammenhæng til delområde G.

7.4 Delområde G
Den grønne kile skal fremstå som et åbent englandskab med naturgræs og spredte lave

beplantninger og våde arealer. Det omgivende englandskab skal overvejende ligne landskabet i den

grønne kile, men med mulighed for en højere grad af træ- og buskbeplantninger.

Der etableres forskellige løsninger (fx søer, grøfter, kanaler, regnvandsbede osv.) til håndtering af

regnvand fra lokalplanområdet og til håndtering/forsinkelse af regnvand fra naboområder.

Søer i indvindingsoplandet, jf. kortbilag 2, etableres med fast bund eller membran.

Der kan etableres mindre broer o.lign. ved passage af større grøfter o.lign.

Der kan ske terrænmodellering med overskudsjord, jf. pkt. 7.6, samt etableres støjafskærmning med

beplantede støjvolde.

Støjvold parallelt med Ny Nibevej skal udformes og beplantes, så den fremstår som et indpasset

landskabselement set fra boligbebyggelsen.

Endelig kan der på diskret vis indpasses faciliteter/inventar, der understøtter områdets anvendelse

til rekreative formål og aktiviteter.

For de på kortbilag 2 viste eksisterende grøfter gælder, at der skal sikres det nødvendige sideareal til

kørsel og oplag i forbindelse med grødeskæring. Jf. principskitse. I den grønne kile skal etablering af

ny grøft ske med et slynget forløb. En ny grøft må ikke etableres nærmere end 5 meter fra

kilehusenes bagskel.

Princip for disponering af sidearealer ved grødeskæring i eksisterende grøfter.

Ad 7.4
Delområde G udgør den landskabsmæssige "buffer" mellem boligerne og arealreservationen til

den planlagte 3. Limfjordsforbindelse. I delområdet er der også placeret areal til placering af en

forlængelse af Skelagervej til Ny Nibevej.

For udformning af området henvises til de på figur 6 og figur 7 viste referencefotos.

Ved behov for etablering af støjvold og terrænregulering generelt skal der være særlig fokus på

grundsvandsinteresser. Dette kan imødekommes ved, at der ikke tilføres og benyttes materialer,

der kan udgøre en forureningsrisiko.
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7.5 Hegn
Delområde A og G

Der må ikke etableres faste hegn inden for de nævnte delområder.

Delområderne B, C, D, og F

Der må kun etableres træhegn, mur eller hæk i skel mellem private opholdsarealer og fælles

opholdsarealer. Eventuelle træhegn eller mure skal opføres i direkte sammenhæng med bebyggelsen.

Mur skal opføres i samme materiale og farveholdning som den primære bebyggelse.

Hække kan suppleres med et trådhegn på indvendig side i samme højde som hækken. Der må kun

hækplantes med plantetyper som liguster, bøg, spirea og naur.

Der må ikke hegnes i portåbninger.

De på kortbilag 5 viste fælles opholdsarealer må ikke indhegnes.

7.6 Terrænregulering
Delområde A og G

I forbindelse med anlæg af de rekreative områder, fx etablering af udkigspunkter, volde og søer mv.,

kan der terrænreguleres og modeleres i nødvendigt omfang.

Delområde B, C, D, E og F

I forbindelse med byggemodningen gives der, grundet områdets høje grundvandsstand, mulighed for

hævning af terrænet på indtil +1,5 meter i forhold til eksisterende terræn, jf. kortbilag 6.

Efterfølgende må der terrænreguleres med +/- 0,5 meter indtil 1 meter fra skel i forhold til

byggemodnet terræn.

Terrænreguleringer skal udføres med bløde overgange, så det færdige terræn fremstår som en

naturlig del af landskabet.

Plan for terrænregulering i de enkelte byggeområder, jf. kortbilag 4, skal godkendes af Aalborg

Kommune.

Ad 7.6
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Landskabssnit gader - kanthuse

Landskabssnit gader - rækkehusbebyggelse

Ved behov for etablering af støjvold og terrænregulering generelt skal der være særlig fokus på

grundsvandsinteresser. Dette kan imødekommes ved, at der ikke tilføres og benyttes materialer, der kan udgøre en

forureningsrisiko.

7.7 Udendørs oplag
Eventuelle udendørs oplag skal etableres i tilknytning til bebyggelse og afskærmes. Afskærmningen

kan med fordel begrønnes.

Der må i lokalplanområdet ikke henstilles ikke-indregistrerede køretøjer, campingvogne samt lystbåde

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

på kortbilag 3.

8.2 Veje
Veje skal anlægges som vist i princippet på kortbilag 3.

Fra interne fordelingsveje omkring de to centrale grønninger (delområde A) ledes trafikken via fælles

adgangs- og færdselsarealer udformet efter shared space-princippet ud i de enkelte boliggrupper.

Vejprofiler skal udarbejdes med grøft, græsrabat eller lavning med henblik på afledning af

overfladevand. Vejene skal anvendes som primære strømningsveje ved skybrud. Der kan etableres

ekstra høje kantsten for at understøtte dette. Der etableres afledning af regnvand til rensningsbrønd.

Veje må ikke udformes med lavning på midten af vejen.

Grundet den tekniske funktion som skybrudssikring, skal vejene anlægges lavere end bebyggelsen,

men dog så højt at bygningsreglementets krav om niveaufri adgang overholdes. Det skal også sikres,

at vejene ikke oversvømmes af vand fra delområde G. Der henvises til punkt 9.3.

Af hensyn til trafiksikkerhed og begrænsning af trafikstøj skal vejene udformes med henblik på at

begrænse hastigheden til 40 km/t, eventuelt ved indpasning af hastighedsdæmpende

foranstaltninger.

Ved projektering af veje skal sikres, at der bliver tilstrækkelig manøvrerum for lastbiler på 12 meter (fx

renovationsvogne), ligesom vejene skal være beregnet for en trafikbelastning på min. 18 tons

akseltryk og være fri for hindringer mv.

Veje skal anlægges med belysning og vejtræer.

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

lignende.

Markvej

Den eksisterende markvej centralt i området nedlægges. I stedet anlægges en ny markvej c-d med et

slynget forløb i delområde G, jævnfør kortbilag 3. Vejen skal fungere som en kombination af rekreativ

sti, markvej og vej til vandløbsvedligehold.

Skelagervejs forlængelse

Gennem område G er fastlagt en korridor på 25 meter til anlæg af en forlængelse af Skelagervej til Ny

Nibevej.

Ved anlæg 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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boligområde kan fremadrettet kun ske via den nye vej a-b.

Shared space

Shared space konceptet stræber efter at skabe velfungerende og multifunktionelle byrum, hvor alle

trafikantgrupper og byrumsfunktioner er sidestillede, i balance og ligeværdige.

Alle trafikantgrupper integreres og færdes på samme areal. Trafikanterne tilpasser deres adfærd til

den adfærd, som de mennesker, der opholder sig her, udviser.

Den fysiske udformning af shared space er uden den traditionelle opdeling i gang- og kørearealer

og har et minimum af skiltning og afmærkning.

Shared Space-løsninger omfatter vejareal, tilkørselsareal til parkering, opholdslommer mv. og evt.

anlæg for regnvandshåndtering.

8.3 Stier
Stier skal anlægges som vist i princippet på kortbilag 3.

Området skal sikres gennemgående stier - både gennem de rekreative arealer og som en del af

vejnettet - med tilslutning til det omkringliggende stisystem.

Ny markvej i område G skal også fungere som rekreativ sti, jf. pkt. 8.2.

Primær stiforbindelser

Stier for både gående og cyklende trafikanter skal anlægges i eget tracé.

Stier udlægges i en bredde på 4 meter og anlægges med en bredde på min. 3 meter med fast

belægning i asfalt samt med rabat til hver side og med belysning.

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

 

Sekundære stier

Sekundære stier, som vist på kortbilag 3, skal anlægges 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 fælles opholdsarealer og rekreative områder.

Interne stier skal anlægges med vandgennemtrængelig belægning 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

fastlæggelse af stiforløbet.

8.4 Parkering
I lokalplanområdet skal der udlægges og anlægges areal til bilparkering svarende til 1,5 p-plads pr.

bolig.

Ved interne fordelingsveje
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Parkering må kun anlægges som parkeringsbaner i begge sider af de interne fordelingsveje. I den

forbindelse skal der sikres tilstrækkelig passagemulighed for de bløde trafikanter med fx barnevogne

o.lign. samt gode oversigtsforhold.

Delområde B, C, D, E og F

Parkering anlægges som individuelle eller fælles fladeparkering i tilknytning de enkelte

boligbebyggelser eller som parkering i konstruktion, forudsat at parkeringen etableres i stueetagen og

inden for bebyggelsens fodaftryk eller udformet som beskrevet i pkt. 6.6.

Fælles parkeringsarealer på terræn skal anlægges med vandgennemtrængelige belægningstyper

eller indrettes med mulighed for regnvandshåndtering - fx ved etablering af regnvandsbede, lunker

o.lign. Undtaget herfra er parkeringsarealer beliggende inden for indvindingsopland, jf. kortbilag

2, som skal befæstes og regnvand ledes til kloak.

Delområde G

Der må ikke etableres parkering i delområde G.

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

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

Cykelparkering skal placeres i tilknytning til den pågældende bebyggelse.

8.6 Vejtræer
I kanten mod de to centrale grønninger udformes fordelingsvejen med beplantning i form af vejtræer.

Der skal plantes mindst 1 træ pr. 5 p-pladser - eventuelt i forbindelse med passagemulighed for bløde

trafikanter. Beplantning skal indpasses under hensyntagen til oversigtsforhold mv.

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

kortbilag 5, skal der etableres et afskærmende beplantningsbælte.
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9. Tekniske anlæg

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 ansøger herom.

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

varmeforsyning.

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

således separatkloakeres, og spildevand skal ledes til Renseanlæg Vest.

9.3 Regnvand
I forbindelse med klimasikring af området kan der indpasses forskellige løsninger for håndtering af

regnvand. Forsinkelse kan fx ske i et sammenhængende system af søer, i åbne bassiner, grøfter,

kanaler, regnvandsbede, lunker o.lign., der indgår som rekreative elementer i områdets fri- og

opholdsarealer.

Den primære håndtering af regnvand skal ske i delområde G. Der må ikke hegnes omkring

regnvandssøer o.lign.

Ved fremsendelse af ansøgning om byggetilladelse skal bygherre dokumentere vandets veje i

skybrudssituationer samt hændelser, der overstiger 5-årsregn (T5). Det skal sikres, at vandet løber

på ubebyggede arealer, herunder veje fremfor arealer tæt på bebyggelse.

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

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

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

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

grundvandsressourcen.

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

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

Der skal reserveres areal til etablering af affaldsøer.

Ved større bebyggelser skal der som minimum afsættes 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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Køreveje og vendepladser, samt transportvejene mellem afhentningssted og renovationsbilerne,

skal indrettes efter gældende regulativer.

Af hensyn til arbejdsmiljøet skal transportvejene mellem afhentningssted og renovationsbilerne

ligeledes leve op til kravene i regulativerne.

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

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

9.6 Ledninger, kabler mv.
Ledninger til el, telefon, antenner og lignende skal fremføres under terræn.

9.7 Energianlæg
Der kan til tagbeklædning eller i facaden anvendes solenergianlæg, herunder eksempelvis solceller,

solfangere mv. Disse elementer skal integreres som en del af arkitekturen. Paneler må ikke opstilles

på fladt tag. Endvidere skal paneler antirefleksbehandles (maksimalt glanstal 20) og må ikke medføre

blændingsgener for naboer, genboer eller forbipasserende.
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10. Miljø

10.1 Støj fra erhverv
Det skal sikres, at støj fra omgivende erhverv, institutioner m.m. ikke overstiger de grænseværdier,

der er angivet i Miljøstyrelsens vejledning om "Ekstern støj fra virksomheder" - p.t. vejledning nr.

5/1984.

10.2 Støj fra trafik
I området skal ny bebyggelse og arealer til støjfølsomme formål, som fx boliger og opholdsarealer, og

ændringer af eksisterende bebyggelse udformes på en måde, der sikrer, at støjniveauet fra trafikken

overholder Miljøstyrelsens vejledende grænseværdier - p.t. Miljøstyrelsens vejledning nr. 4/2017 om

"Støj fra Veje".

 

Ad 10.2
I forbindelse med byggeansøgning kan der stilles krav om, at støjniveauet dokumenteres ved

målinger eller beregninger.
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11. Grundejerforening

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

grundejere. Afgrænsningen af den enkelte forening fastsættes af Aalborg Kommune.

Grundejerforeningen/grundejerforeningerne har pligt til vederlagsfrit at tage skøde på

fællesarealerne, herunder fælles opholdsarealer, vej- og stiarealer, fælles parkeringsarealer.

11.2 Opgaver
Grundejerforeningen/grundejerforeningerne skal forestå drift og vedligeholdelse af beplantning,

adgangsveje, belysning, fællesanlæg og stier. Drift og vedligeholdelse af veje og stier omfatter tillige

renholdelse, snerydning og glatførebekæmpelse samt afvanding, herunder vedligehold af

rendestensbrønde o.lign. med tilhørende ledninger, der fører frem til offentlige regnvandsledninger.

Grundejerforeningen/grundejerforeningerne skal i øvrigt forestå de opgaver, som i medfør af

lovgivningen henlægges til foreningen.

11.3 Vedtægter
Grundejerforeningens/grundejerforeningernes vedtægter og ændringer heraf skal godkendes af

Aalborg Kommune.

11.4 Oprettelse
Grundejerforeningen/grundejerforeningerne skal oprettes, senest når Aalborg Kommune kræver det.

11.5 Foreningens størrelse
Grundejerforeningen/grundejerforeningerne skal, hvis Aalborg Kommune kræver det, optage

medlemmer fra tilgrænsende områder, sammenslutte sig med en eller flere bestående

grundejerforeninger for tilgrænsende områder eller opdele foreningen i to eller flere selvstændige

foreninger.

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

områder med etageboliger. Forpligtelse og medlemspligt for etageboligerne sikres gennem

privatretlige servitutter.
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12. Betingelser for ibrugtagning

12.1 Betingelser, hele området
Ny bebyggelse eller ændret anvendelse af ubebyggede arealer må ikke tages i brug uden Aalborg

Kommunes tilladelse, før:

Veje med belysning skal være anlagt i overensstemmelse med pkt. 8.2.

Stier med belysning skal være anlagt i overensstemmelse med pkt. 8.3.

Parkering skal være anlagt i overensstemmelse med pkt. 8.4 og 8.5.

Bebyggelsen skal være tilsluttet kollektiv varmeforsyning efter Aalborg Kommunes anvisning, jf.

pkt. 9.1.

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

pkt 9.2.

Der skal foreligge en plan for regnvandshåndtering i overensstemmelse med Aalborg Kommunes

anvisning på området, herunder vandets veje i forbindelse med skybrud og regnhændelser større

end 5 års regn, jf. pkt. 9.3.

Det er dokumenteret, at de vejledende grænseværdier for trafikstøj er overholdt, jf. pkt. 10.2.

Grønningen mod nord (delområde A, jf. kortbilag 1) skal anlægges, når der er bygget 200 boliger i

omkringliggende delområder B, C og D i planens nordlige byggeområder.

Grønningen mod syd (delområde A, jf. kortbilag 1) anlægges, når der er bygget 200 boliger i de

omkringliggende delområder B, C, D og E i planens sydlige byggeområder.
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13. Lokalplan og byplanvedtægt

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

lokalplaner på alle punkter med undtagelse af punkt 11 om grundejerforeninger, for det område, der er

omfattet af denne lokalplan:

Lokalplan 3-5-104, Boliger, Poul Anker Bechs Vej, Sofiendal

Lokalplan 05-050, Institution, Sandtuevej, Aalborg
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14. Servitutter

14.1 Ophævelse af servitutter
Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er uforenelige med nærværende lokalplan,

fortrænges ifølge Lov om planlægning § 18.

Ad 14.1
Ejere og bygherrer må selv sikre sig overblik over tinglyste servitutter, der har betydning for bygge-

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

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

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

fjernvarmeledninger, gasledninger og spildevandsledninger. Kommunen kan være behjælpelig med

at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der dækker det pågældende område.
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15. Retsvirkninger

 

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

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

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

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

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

pligt til at dispensere fra bestemmelser om tilslutning til kollektiv varmeforsyning, når en bygning

opføres som lavenergibyggeri. 

15.5 Naboorientering
Skønnes en ansøgning om dispensation at berøre naboer, skal der foretages en naboorientering, før

dispensationen kan gives.

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

ved udarbejdelse af en ny lokalplan.

15.7 Ekspropriation
Når det er nødvendigt for at virkeliggøre lokalplanen, kan kommunen ekspropriere.

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

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

ejeren under visse omstændigheder kræve, at kommunen overtager den.
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Kort og bilag

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

afgrænsning og disponerering af området. 

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

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

Afhængig af den enkelte lokalplan, kan der også være andre bilag.
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Kortbilag 6 - Terrænforhold Lokalplan 3-5-103

1 cm 1 cm 1 cm 1 cm 1 cm

7.9.2017

Signatur
Lokalplangrænse
Delområdegrænse
5 meter kurve

1/2 meter kurve
1 meter kurve

Højdemodel

-14.2 - 0 m
0 - 0.5 m
0.5 - 1 m

1 - 1.5 m
1.5 - 2 m
2 - 2.5 m

2.5 - 3 m
3 - 5 m
5 - 15 m

15 -  30 m
30 - 50 m
50 - 108.1 m



Kortbilag 7 - Illustrationsplan Lokalplan 3-5-103

Kortet er ikke i målforhold
Illustrationsplanen er til vejledning og inspiration, og derfor ikke bindende.

Anna Anchers Vej

7.9.2017



Miljørapport

Miljørapporten giver en samlet miljøvurdering af lokalplan 3-5-103 og kommuneplantillæg 3.025.

Miljørapport er udarbejdet i henhold til Lov om Miljøvurdering af planer og programmer. Loven har til

formål at fremme en bæredygtig udvikling ved at sikre, at der foretages en miljøvurdering af de planer

og programmer, hvis gennemførelse kan få væsentlig indvirkning på miljøet.

Miljøvurderingen omfatter forslag til lokalplan 3-5-103 "Boliger, Sofiendal Enge Syd, Sofiendal" med

tilhørende forslag til kommuneplantillæg 3.025. De foreslåede ændringer af det eksisterende

plangrundlag vurderes at kunne have væsentlig indvirkning på miljøet, hvorfor miljøvurderingen er

foretaget.

Med planforslagene er der gennemført en række ændringer af plangrundlaget som er

konsekvensvurderet i forhold til naturinteresser, arealbindinger, miljømål mv. Der er udført en

gennemgang (screening) af ændringerne i plangrundlaget, som kan ses i Bilag 1. Scopingen udgør

den konkrete afgrænsning af miljørapportens indhold.

Afgrænsningen af planændringer og miljøparametre for miljøvurderingen er dels sket i en intern

scopingproces i kommunen og dels gennem høring af berørte myndigheder i henhold til § 7, stk. 4.
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Lovgrundlag og procedure for en miljørapport

"Lov om miljøvurdering af planer og programmer" har til formål at fremme en bæredygtig udvikling.

Loven har et meget bredt miljøbegreb, 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 arkæologisk arv.

Loven bestemmer, at offentlige myndigheder skal foretage en miljøvurdering af planer og programmer,

der sætter rammer for anlægsarbejder, som kan få væsentlig indvirkning på miljøet. De planer og

programmer, det drejer sig om, er angivet i lovens bilag 3 og 4 - men der kan også være 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 miljøvurdering.

Det fremgår dog, at såfremt planen er omfattet af lovens bilag 3 og 4 og fastlægger anvendelsen af

mindre områder på lokalt plan eller alene indeholder mindre ændringer i sådanne planer, skal der kun

gennemføres en miljøvurdering (dvs. udarbejdes en miljørapport), hvis anlægsarbejderne må antages

at kunne få væsentlig indvirkning på miljøet. Lokalplaner tilhører normalt denne kategori af planer.

For at danne et overblik over, om en plan eller et program kan få en væsentlig miljømæssig

betydning, foretages der en screening af planforslaget/programforslaget. I forbindelse med

screeningen høres de berørte myndigheder (fx miljømyndigheden), som efterfølgende skal give

tilladelser til det planlagte projekt.

Hvis screeningen af planen eller programmet fører til, at der

ikke skal laves en miljøvurdering, offentliggøres denne beslutning i forbindelse med

planforslagets eller programforslagets offentlige høring. Offentliggørelsen ledsages af en

begrundelse for ikke at gennemføre en miljøvurdering, samt en klagevejledning.

Hvis screeningen af planen eller programmet fører til, at der

skal laves en miljøvurdering (i form af en miljørapport) – som det er tilfældet med denne plan –

fastlægges det nærmere indhold af miljørapporten i samarbejde med de berørte myndigheder. Dette

kaldes scoping.

Offentlighedsproceduren for miljørapporten er den samme som for lokalplanen med en

høringsperiode på minimum 8 uger. 

Når offentlighedsperioden er udløbet, behandles indkomne bemærkninger, og miljørapporten

suppleres med en "sammenfattende redegørelse". Den sammenfattende redegørelse er et

selvstændigt afsnit i miljørapporten, og den offentliggøres sammen med den endeligt vedtagne

lokalplan. Efterfølgende skal planens miljømæssige konsekvenser overvåges i overensstemmelse

med de krav, der er fastsat i miljørapporten.
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Ikke-teknisk resumé - hovedkonklusion på miljøvurderingen

Miljøvurderingen omfatter forslag til Lokalplan 3-5-103 og forslag til Tillæg 3.025 til Kommuneplanen

for Aalborg Kommune, og er gennemført efter Lov om miljøvurdering af planer og programmer.

Sammenfatningen i dette kapitel er et kortfattet resumé af miljørapportens efterfølgende kapitler

vedrørende Landskab, Befolkningens levevilkår og materielle goder, Menneskers sundhed,

Grundvand, overfladevand og jordbund samt Kumulative effekter.

Landskab

Planområdet ligger i det flade landskab ved Sofiendal Enge, som udgør en del af bykanten mod vest.

Området ligger ca. 2,5 km fra kysten og fremstår ikke som en synlig del af kystlandskabet pga.

mellemliggende bebyggelse og beplantning. Planområdet ligger lavere end det tilstødende byområde,

og derfor vil den nye boligbebyggelse syne som en integreret del af byens skyline – også selvom der

gives særlige muligheder for terrænregulering. Endvidere vil det nye boligområde med sine store

grønne områder virke som en naturlig og "blød" afrunding af byen mod arealreservationen til den

planlagte 3. Limfjordsforbindelse, der ligger umiddelbart vest for området.

Herudover er der lagt vægt på, at videreføre og understøtte de eksisterende kvaliteter i området,

herunder overgangen mellem bebyggelse og de karakteristiske flade åbne enge, sammenhængen til

de grønne forbindelser i omgivelserne samt naturtilpasset indpasning af regnvandssøer o.lign.

Området er delvist omfattet af skovbyggelinjer, der har til formål at sikre skovbrynene som landskabs-

og naturelementer. De aktuelle skovområder udgør ikke væsentlige landskabselementer og omfatter

ikke bevaringsværdige skovbryn, som kræver særlig hensyntagen.

Alt i alt vurderes det, at indvirkningen på landskabsforhold ikke er væsentlig.

Befolkningens levevilkår og materielle goder

Planforslagene omfatter et nyt mangfoldigt byområde 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 grønne områder, der er bundet sammen af et bredt dækkende stisystem. De

grønne områder – bl.a. med integrerede løsninger for forsinkelse og opstuvning af regnvand – er en

direkte videreførelse af kommunens Grøn-Blå struktur frem til bygrænsen.

Trafikken fra området har betydning for trafikafviklingen – både internt og på det tilstødende vejnet.

Hastighedsdæmpning på de interne veje samt etablering et nyt kryds ved Letvadvej kan sikre en

både smidig, sikker og tryg trafikafvikling.

Planlægningen bidrager positivt til bymiljøet i forhold til varierede boformer samt nye samlingssteder

og fællesfaciliteter i attraktive by- og landskabsrum. Endvidere kan området udvikles i fint samspil

med serviceudbuddet i det eksisterende byområde.

Menneskers sundhed

Støjpåvirkningen fra trafikken skal overholde reglerne i miljølovgivningen. Derfor skal der efter behov

indpasses løsninger til støjafskærmning ligesom boligbebyggelsen er placeret og internt disponeret

under hensyntagen til støj – også fra større 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 væsentlig styrkelse af rammerne for fritidslivet i bydelen og dermed også til gavn for

borgernes sundhed.

Grundvand, overfladevand og jordbund

Der er indvindingsinteresser i forhold til drikkevand på dele af de arealer, hvor der kan bygges.

Derfor giver planerne ikke mulighed for at nedsive overfladevand fra arealer, som kan være

forurenede – fx parkeringspladser. Anvendelsen til boligformål og klimasikring vurderes ikke i sig selv

at udgøre en trussel mod grundvandet.

Området ligger lavt og er kendetegnet ved, at grundvandet nogle steder står højt i perioder af året.

Det er derfor generelt svært at nedsive regnvand, hvorfor der er stillet krav om, at de nye

boligområder skal separatkloakeres. I den forbindelse nedlægges to eksisterende

overløbsbygværker – alt sammen til gavn for vandmiljøet.

Klimasikring af området sker dels ved, at der gives mulighed for at hæve terrænet og indpasse

forskellige løsninger i tilfælde af skybrud, så der ikke sker skade på bygningerne, veje mv. I det

omgivende englandskab og i den grønne kile gives der mulighed for at anlægge et netværk af

regnvandssøer og vådområder, beregnet til forsinkelse af regnvand fra både planområdet og andre

byområder i Skalborg.

De nye søer og vådområder vil sammen med eksisterende grøfter udgøre et positivt bidrag til

områdets rekreative kvalitet.

Forurenet jord inden for området håndteres efter lovgivningens regler.

Kumulative forhold

Det er vurderet, om planforslagenes miljømæssige virkning forstærkes eller formindskes som følge af

andre planlagte og eksisterende projekter eller initiativer i området eller i omgivelserne.

Der er en kumulativ påvirkning i forhold til de centrale problemstillinger dels omkring trafik & trafikstøj,

dels i forhold til overfladevand & regnvand. For trafik og trafikstøj er indvirkningen negativ og skyldes

naboskabet til den planlagte 3. Limfjordsforbindelse, Skelagervejs forlængelse, Ny Nibevej og

Letvadvej, hvor udbygningen af planområdet vil øge trafikken og støjen herfra. I forhold til

overfladevand og regnvand er indvirkningen positiv, da planerne medvirker til at reducere

klimaproblematikken og samtidig øger områdets rekreative værdi samt forbedrer den lokale

spildevandsafledning til gavn for miljøet.

Alternativer

Kun 0-alternativet er vurderet. I dette tilfælde fortsætter den eksisterende anvendelse, hvor området

henligger som en del af det åbne land i form af engarealer med nedlagte landbrugsejendomme og den

eksisterende institution og naboskab til den planlagte 3. Limfjordsforbindelse. Områdets rekreative

funktion vil være begrænset af ringe adgangsmuligheder og delvist præget at højtstående grundvand

samt fortsat risiko for overløb af spildevand. Endvidere vil 0-alternativet betyde, at

boligefterspørgslen og byvæksten vil skulle placeres andetsteds.

Afhjælpende foranstaltninger

Afhjælpende foranstaltninger i form af landskabelig indpasning, trafiktekniske tiltag, støjafskærmning,
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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 planløsningerne. Der foreslås ikke

yderligere afbødende foranstaltninger.

Overvågning

Der er ikke opstillet et særskilt overvågningsprogram for planforslagene. Opfølgningen vil primært ske

i forbindelse med udarbejdelse og administration af lokalplanen og ved administration af

sektorlovgivningen.
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Metode

Miljøvurderingen tager afsæt i Lov om miljøvurdering af planer og programmer (Miljøvurderingsloven

LBK nr. 1533 af 10/12/2015 med senere ændringer), som fastsætter kravene til miljøvurderingens

proces og indhold. Rapportens indhold er baseret på lovens anvisninger, og opfylder de krav om

miljøvurdering som stilles til gennemførelse

af kommuneplanen.

Følgende beskrivelse af miljøvurderingens grundlag og fremgangsmåde er grundlaget for at forstå

for rapportens indhold, temaer, detaljeringsniveau mv.

Grundlag for vurderingen

Miljøvurderingen af planforslagene har til hensigt at belyse de miljømæssige konsekvenser af planens

gennemførelse, og derigennem udgøre en del af beslutningsgrundlaget for vedtagelsen af

planforslaget. Udarbejdelsen af planforslaget og miljøvurderingen er foregået sideløbende. Således

har det været muligt at tænke potentielle miljøkonsekvenser ind i planlægningen allerede i

udarbejdelses- og beslutningsfasen af planforslaget.

Ifølge miljøvurderingsloven skal miljørapporten kun indeholde de oplysninger, som med rimelighed kan

forlanges med hensyn til den aktuelle og gængse vurderingsmetoder, og i forhold til planens

detaljeringsgrad og placering i planhierarkiet.

Miljøvurderingen skal omfatte den sandsynlige væsentlige indvirkning på miljøet 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 arkæologisk arv og det indbyrdes forhold mellem ovenstående faktorer.

Scoping

Lokalplanforslaget og forslag til kommuneplantillæg er omfattet af lovens § 3, stk. 1, nr. 1, idet

planforslagene fastlægger rammerne for fremtidige anlægstilladelser til projekter, der er omfattet af

lovens bilag 4, pkt. 10b anlægsarbejder i byzoner, pkt. 10e Bygning af veje og pkt. 10g Dæmninger og

andre anlæg til opstuvning.

For at undersøge væsentligheden af planforslagenes indvirkning på miljøet har Aalborg Kommune i

henhold til lov om miljøvurdering af planer og programmer udarbejdet en screening (en

forundersøgelse), som grundlag for en emnemæssig afgrænsning. Screeningen er vedlagt som bilag

1.

Der er gennemført en afgrænsning (scoping) af de parametre, planforslagene kan have væsentlige

indvirkning på, og på den baggrund er det besluttet, at miljøvurderingen skal belyse lokalplanens og

kommuneplantillæggets konsekvenser i forhold til følgende emner:

Landskab (Kystnærhedszonen og visuel indvirkning)

Befolkningens levevilkår og materielle goder (Trafik, Bymiljø og Grøn-Blå struktur)

Menneskers sundhed (Friluftsliv og rekreative interesser og trafikstøj)

Grundvand, overfladevand og jordbund (Grundvand og klimatilpasning)

Kumulative effekter (Trafik og støj, og kumulative effekter)
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Scopingen er foretaget med udgangspunkt i miljøvurderingslovens brede miljøbegreb. Grundlaget for

vurderingen har været et scopingskema, der omfatter de miljøfaktorer, en miljøvurdering 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 arkæologisk arv.

De parametre, hvor det i scopingen er vurderet, at der ingen miljøpåvirkning er eller at

miljøpåvirkningen er mindre væsentlig, indgår ikke i miljøvurderingen. Vurderingen af de øvrige temaer

findes under de standardoverskrifter, der indgår i Aalborg Kommunes skabelon for miljørapporter.

Høring af berørte myndigheder

Med henblik på den endelige fastlæggelse af miljørapportens indhold og detaljeringsniveau har

resultatet af scopingen været sendt til høring hos følgende myndigheder og organisationer:

Erhvervsstyrelsen, Naturstyrelsen, Styrelsen for vand og natur (SVANA), Vejdirektoratet,

NaturErhvervstyrelsen og Aalborg Historiske Museum.

Der er i høringsperioden ikke undkommet høringssvar med bemærkninger til miljørapporten og dens

indhold.

Miljøvurderingen

Miljøvurderingen indledes med en beskrivelse af miljøstatus og 0-alternativ. Miljøstatus udgør

referencerammen for de potentielle konsekvenser ved gennemførelse af planen og 0-alternativet

beskriver den sandsynlige udvikling af status, hvis planen ikke gennemføres.

I det ikke-tekniske resume (kapitel 2) er planens indvirkning på miljøet for de 5 berørte miljøtemaer

opsummeret med angivelse af forslag til afhjælpende foranstaltninger og overvågning.
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Planens formål og indhold

Indhold og hovedformål
Aalborg Kommune og områdets øvrige grundejere har i fællesskab et ønske om, at udvikle den

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

Som for 1. etape ved Poul Anker Bechs Vej mod nord, tager planlægningen afsæt i en overordnet

strukturplan for bydelen, der samlet kan rumme ca. 1.200 nye boliger. Lokalplan 3-5-103 og

Kommuneplantillæg nr. 3.025 fastlægger de planmæssige rammer for realiseringen af den resterende

del af strukturplanen omfattende ca. 1.000 boliger. Den samlede plan for områdets fulde udbygning

fremgår af lokalplanens kortbilag 7.

Den overordnede intention er således at udvikle et unikt boligområde med afsæt i stedets lokale

kvaliteter – et helstøbt bykvarter med en varieret sammensætning af boliger og beboere samt nærhed

til et bredt udbud af attraktive grønne områder for områdets beboere og bydelen generelt.

Områdets lavtliggende placering og høje grundvandsstand betyder, at der er særlig fokus på

håndtering af regnvand og klimasikring af områdets bygninger og anlæg. En stor del af de

ubebyggede arealer i lokalplanens vestlige del skal således bruges til håndtering af overfladevand,

der samtidig kombineres med rekreative faciliteter. Endelig er der fokus på at beskytte de arealer, der

er omfattet af drikkevandsinteresser i form af indvindingsopland. Arealer udpeget som

indvindingsopland ses på lokalplanens kortbilag 2.

Forhold til anden planlægning
V V M

I Bekendtgørelsen om VVM: "Vurdering af visse offentlige og private anlægs virkning på miljøet" er

det på bilag 1 og bilag 2 defineret, hvilke anlægsarbejder mv., der kan få væsentlig indvirkning på

miljøet.

På nuværende tidspunkt omfatter planforslagene ikke projekter eller anlæg opført på bilag 1 eller bilag

2 i ovennævnte bekendtgørelse. Derfor er der ikke udarbejdet en VVM-screening eller en

VVM-redegørelse. Når de endelige bygge- eller anlægsprojekter er kendte, kan disse dog vise sig at

udløse en VVM-screening.

Kommuneplanen

Planområdet er – helt eller delvist – beliggende i følgende rammeområder 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-områderne er udlagt primært til boligformål i form af åben-lav og tæt-lav

bebyggelse (maks. 1½ etage/ 8,5 m) og sekundært til institutioner, kulturelle formål, klinikker,

fritidsformål og rekreative formål. N-området er en del af det åbne land og er udlagt til rekreative

formål, landbrugsformål samt natur- og grundvandsbeskyttelse.

I 2016 vedtog kommunen et kommuneplantillæg 3.016, hvor der i en mindre del af rammeområde

3.5.B7 blev tilladt en tættere og højere bebyggelse. Dette princip ønskes udbredt til hele boligområdet i

Sofiendal Enge.

Lokalplan 3-5-103 er således ikke i overensstemmelse med kommuneplanen. Derfor er der udarbejdet

et kommuneplantillæg – tillæg nr. 3.025 - som sikrer, at der er den nødvendige overensstemmelse
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mellem lokalplan og kommuneplan. Kommuneplantillægget foreligger som et særskilt dokument.

Planstrategi 2016

Aalborg Byråd har i januar 2017 vedtaget Planstrategi 2016 – Integrerede løsninger for Vækst,

Trivsel og Det grønne.

Planstrategien bygger videre på de mål og visioner, der blev fastsat i Planstrategi 2011 og Fysisk

Vision 2025, men med fokus på nye dimensioner. En ny dimension handler om, at Aalborg Kommune

ikke står alene. Aalborg by er en del af en større Byregion, hvor byen er dybt afhængig af nære

relationer og opbakning fra et stærkt niveau af attraktive og levedygtige byer/oplande i hele Nord

Danmark, der igen er afhængige af Aalborg by som vækstdynamo. Center og periferi er hinandens

nødvendige forudsætninger.

En anden og helt ny central dimension er, Aalborg Kommune griber "Guldet" med nye integrerede

løsninger, hvor der ikke kun er fokus på vækst, men også på mennesker og det grønne. Aalborg

Kommune går ’fra mere til bedre’. Det er ikke længere nok at have fokus på vækst. Vi skal have fokus

på, at væksten skal føre til værdiskabelse for mennesker og det grønne.

Vejen derhen handler bl.a. om kvalitet, valgmuligheder, sammenhæng mellem tilhørsforhold,

indflydelse og livskvalitet, integrerede løsninger, fortætning inden for den eksisterende bygrænse,

mere grønt, god mobilitet og sammenhæng på tværs.

Lokalplaner

Et mindre areal i den nordligere del af planområdet er omfattet af gældende Lokalplan 3-5-104,

Boliger, "Poul Anker Bechs Vej". Endvidere er matr. nr. 11c, Sofiendal By, Skalborg omfattet af

eksisterende lokalplan 05-050 "Institution, Sandtuevej".

Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtgørelse af Lokalplan 3-5-103 ophæves Lokalplan

05-050 i sin helhed, mens Lokalplan 3-5-104 ophæves for den del, der er sammenfaldende med

nærværende lokalplan.

Sektorplanlægning

Bæredygtighedsstrategi 2016-2020

"Sammen skaber vi et grønt og stærkt Aalborg, hvor mennesker trives" – er overskriften på

strategien. Aalborg Kommune skal være en bæredygtig og SMART kommune, der bygger på

miljømæssig, social og økonomisk bæredygtighed. Der skal tænkes i cirkulær økonomi, hvor

ressourcer udnyttes optimalt ved at tænke i kredsløb og minimering af spild.

Byrådet har med underskrivelsen af Aalborg Charteret i 1994 og Aalborg Commitments i 2004 lagt de

politiske rammer for en bæredygtig udvikling. Aalborg Kommunes bæredygtighedsstrategier, som

udarbejdes hvert 4. år, omsætter rammerne til visioner og strategier.

Nyt for Bæredygtighedsstrategi 2016-20 er temaet borgerne og det gode liv. Bæredygtighed og Grøn

Omstilling handler meget om mennesker. Uden involvering og deltagelse af borgere, industri,

foreninger mv. vil den grønne omstilling ikke lykkes. Derfor oprettede byrådet for et par år siden

Center for Grøn Omstilling, som har til formål at skabe en grøn omstilling i partnerskab med

kommunens interessenter.
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Strategiens temaer tager udgangspunkt i miljøudfordringerne, samtidigt med at den sætter fokus på

uddannelse, sundhed og sociale tiltag, så der skabes merværdi og synergier mellem flere områder.

Strategien er målrettet følgende tværgående tematisering:

Borgerne og det gode liv - om samskabelse, brugerdreven innovation og deltagelse

Bæredygtig byudvikling og mobilitet – om byfortætning, funktioner, byrum og trafik

Bæredygtige bebyggelser – om byggeri, klima, arkitektur og indeklima

Bæredygtig forsyning - om energi, vand, affald og gas

Bæredygtig vækst og omstilling – om grønne jobs og grønne kompetencer

Miljø og klima – om økologi, klimatilpasning og luftforurening

Bæredygtige landskaber – om natur, biodiversitet og arealanvendelse

Klimastrategi 2012-2015 – Forebyggelse og tilpasning

Med Klimastrategi 2012-2015 vil Aalborg Kommune medvirke til at forebygge yderligere

klimaændringer og tilpasse sig til de klimaforandringer, der kommer. Klimastrategien er baseret på et

scenarie med en temperaturstigning på 2-3 ºC og en havvandsstigning på mellem 0,1 – 1,2 m frem

mod 2100. Strategien skal sikre, at klimapolitikken bliver centralt placeret i kommunens planlægning

inden for byudvikling, energi-, miljø-, natur- og trafikplanlægning, jf. Aalborg Commitments og Aalborg

Kommunes Bæredygtighedsstrategi 2008-11.

Aalborg Kommunes vision er, at vi skal være uafhængig af fossile brændsler og være

drivhusgasneutrale senest i 2050. Vedvarende energi skal i 2030 udgøre 60 %, og i 2050 skal den

udgøre 100 % af al energiforsyning. Klimastrategien har således fokus på energibesparelser,

alternative transportvalg, mere skov samt løsninger for klimatilpasning.

Spildevandsplan 2016-2027

Et centralt mål 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 på

spildevandsområdet skal implementeres, ligesom planen indeholder en bred vifte af foranstaltninger til

afbødning 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 udløb samt områder i det åbne land.

3. Limfjordsforbindelse

Nordjyllands Amtsråd og Aalborg Byråd besluttede i september 2003, at kapacitetsproblemerne for

den fjordkrydsende trafik skal løses ved forlængelse af E39 motorvejen vest om Aalborg via Egholm

med tilslutning til E45 syd for Dall. Jf. Trafikforliget af 7. februar 2012 er Lindholmlinjen på baggrund af

VVM-redegørelsen for den planlagte 3. Limfjordsforbindelse fravalgt, mens der endnu ikke er

afklaring af, hvorvidt der vælges en Egholmlinje eller en Østforbindelse. Frem til at forbindelsen kan

være en realitet foreslås E45 løbende forbedret for at forebygge sikkerhedsmæssige og

afviklingsmæssige problemer. Disse tiltag er beskrevet nærmere i kommunens vejudbygningsplan.

Reservationen til en Vestforbindelse har direkte betydning for planlægningen af de tilstødende

arealer, herunder lokalplanområdet, hvor der er reserveret areal til Skelagervejs forlængelse.
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Miljøvurdering

Udgangspunktet for miljøvurderingen er et meget bredt og omfattende miljøbegreb. Miljøscreeningen,

som er foretaget forud for denne miljørapport, fungerer også som scoping. I denne er der lavet en

nærmere afgrænsning af, hvilke miljømæssige forhold der især forventes påvirket, og hvilke faktorer

der bør undersøges nærmere enten for at udelukke en påvirkning eller for at fastslå påvirkningens

omfang og karakter.

Det er vurderet, at følgende miljøforhold kan blive væsentlig berørt.

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

Letvadvej. Planområdet har et samlet areal på ca. 50 ha og ligger i sydlig forlængelse af det

nyplanlagte boligområde ved Poul Anker Bechs Vej, som er under opførelse samt boligområdet

Hasseris Enge, der næsten er fuldt udbygget i området mellem lokalplanområdet og kysten ved

Limfjorden.

Mod vest grænser området op til det åbne land og længere mod vest findes naturområderne omkring

Hasseris Å. Mod øst grænser området umiddelbart op til et eksisterende boligområde med primært

tæt-lav bebyggelse. Mod nord findes boligområderne Hasseris Enge og Ferskenvej, der ligger mellem

lokalplanområdet og kysten. Syd for lokalplanområdet og Ny Nibevej findes et af Skalborgs

industriområder samt City syd, og på modsatte side af Letvadvej et åben-lavt villakvarter.

Den nye bydel - med overordnet karakter af tæt-lav bebyggelse - etableres på kanten af den

eksisterende by i det flade englandskab, der traditionelt set er åbne landskabsrum. Indpasning af

bebyggelsen og den mulige bearbejdning af terrænet - herunder indpasning af løsninger for

håndtering/opstuvning af regnvand - kan have betydning for den visuelle oplevelse af områdets

karakteristiske landskabstræk med flade åbne enge.

Kystnærhedszonen

Planområdet er omfattet af Planlovens § 5 vedrørende kystnære områder. Arealudlæg i

kystnærhedszonen er som udgangspunkt ikke i overensstemmelse med de statslige udmeldinger, og

for planlægning i de kystnære områder er der krav om en særlig planmæssig begrundelse.

Lokalplanområdet ligger indenfor kystnærhedszonen, som er en ca. 3 km bred zone langs kysten. I

kystnærhedszonen må der kun udlægges areal til byggeri, anlæg m.v., hvis der foreligger en særlig

planmæssig og/eller funktionel begrundelse for den kystnære placering.

I henhold til kommuneplanens retningslinje 11.4.2 ligger området på allerede planlagte arealer til

byudvikling. De enkelte arealer kan udnyttes i overensstemmelse med den planlagte anvendelse.

Området opleves som både fysisk og landskabeligt adskilt fra kysten af den mellemliggende

bebyggelse og området ligger som et "restområde" mellem den eksisterende by og

arealreservationen til den planlagte 3. Limfjordsforbindelse. Området er klart defineret af de

omkringliggende veje, arealreservationer samt eksisterende byområder. En udbygning af området

med boliger samt disponeringen med friholdte kiler og landskabsrum vil således syne som en naturlig

afrunding af byen.
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Hele området ligger lavt og efterlever hovedprincippet om fortrinsvis placering bag eksisterende

bebyggelse i forhold til kysten. Længere mod syd ligger større dominerende bygningsvoluminer

(betonfabrik), der også vil sløre bebyggelsen set fra kysten.

En overførsel af området til byzone vil give en klar og naturlig afgræsning af byen mod vest. En

udbygning i Sofiendal Enge vil yderligere kunne understøtte allerede foretagne investeringer i

servicestruktur og infrastruktur.

Planområdet ligger ca. 2,5 km fra kysten. Den planlagte udbygning af området med boliger i form af

tæt-lav og i mindre omfang etagebebyggelse i form af kanthuse (partielt op til 4 etager/maksimalt 14

m) vurderes ikke at påvirke kystlandskabet væsentligt, da der allerede i dag er eksisterende by og

eksisterende beplantninger mellem planområdet og kysten.

Da lokalplanområdet er lavtliggende i forhold til den eksisterende bykant, vil den nye bebyggelse med

sin begrænsede højde indpasse sig naturligt i forhold til den eksisterende byprofil. Såfremt der

etableres støjdæmpende foranstaltninger i form af støjvolde, støjskærme og lignende ved eventuel

anlæg af overordnede vejanlæg vest og nord for området, vil disse foranstaltninger yderligere sløre

bebyggelsens synlighed i forhold til kystlandskabet.

Alt i alt vurderes det, at den visuelle påvirkning af kystlandskabet er af begrænset, lokalt omfang og

ikke ændrer væsentligt ved helhedsoplevelsen af det samlede kystlandskab.

Visuel indvirkning

Lokalplanområdet disponeres i 7 delområder - A, B, C, D, E, F og G - hvor områderne B, C, D, E og

F kan bebygges, mens A og G udgør forskellige rekreative og landskabsprægede områder uden

bebyggelse.

Landskabet er et væsentligt element i planlægningen, som i takt med områdets udvikling skal binde

bykvartererne i Sofiendal Enge sammen. Grønne områder med stor naturmæssig og rekreativ kvalitet

lige uden for døren er områdets vigtigste varemærke. Med planen sikres en markant grøn struktur,

der styrker eksisterende rekreative områder og forgrener sig ud i englandskabet.

Generelt lægges vægt på at understøtte og videreføre den oprindelige natur- og landskabskarakter,

men med mulighed for at intensivere og variere beplantningen.

Bebyggelse

Landskabet fremtræder generelt fladt og åbent med rester af levende hegn i de tidligere markskel.

Området er som grundprincip disponeret i to boligområder med hver deres centrale grønning og en

klar visuel afgrænsning mod det omgivende englandskab.

Al ny boligbebyggelse skal placeres inden for delområderne B, C, D, E og F. Delområde A -

grønningerne - udlægges som centrale fællesarealer i hver deres boligområde. Arealerne skal

anlægges med naturpræget parkkarakter. Delområde G udlægges som rekrativt område bestående af

en tværgående grøn kile og et åbne englandskab omkring de nye boligområder.

Delområde G fastholdes i landzone. Lokalplanen indeholder ikke bonusvirkning for etablering af

anlæg og bebyggelse i landzone. Derfor vil etablering af anlæg i delområde G kræve

landzonetilladelse for de pågældende anlæg.
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Landskabet i lokalplanområdet og de nære omgivelser er præget af nærheden til byen, både

boligbebyggelser i Sofiendal mod øst, Hasseris Enge mod nord samt industriområdet og City Syd

længere mod syd.

Det vurderes, at disponeringen og beplantningen af området vil fremstå karakterdannende, og

sammen med nærheden til den eksisterende by vil sløre for bebyggelsen. Ét af målene i

disponeringen af bebyggelsen har været at indpasse bebyggelsen så nænsomt som muligt i

landskabet med særligt fokus på placering af byggeriet og princippet om at bebyggelsen gradvist

aftrappes i tæthed og højde fra kanthusene ved de to centrale grønninger til enghusene og

kilehusene ved overgangen til den grønne kile og det omgivende englandskab i delområde G.

Planlægningen viderefører også de landskabelige strukturer og kvaliteter, som er fastlagt i

kommunens overordnede planlægning. De grønne elementer i planen er en videreførelse af den

grønne forbindelse fra Mulighedernes Park og er desuden med til at binde området naturligt sammen

med de eksisterende boligområder omkring Bygaden og Letvadvej.

Terrænregulering

Da området terrænmæssigt ligger lavt skal den planlagte bebyggelse sikres mod fremtidige

klimaændringer. En del af denne sikring sker gennem indpasning af forskellige løsninger for

håndtering af regnvand ved skybrudshændelser samt ved fastsættelse af en minimums gulvkote for

bebyggelsen.

I forbindelse med byggemodningen samt anlæg af veje mv. gives der, grundet den høje

grundvandsstand i området og risiko for oversvømmelse, mulighed for hævning af terrænet på indtil

+1,5 m i forhold til eksisterende terræn. Udvalgte steder kan der endvidere ske landskabsmodellering

med overskudsjord samt etableres støjafskærmning med støjvolde. Tilsvarende kan anlæg af

regnvandssøer og andre anlæg til håndtering af regnvand medføre lokale landskabelige

bearbejdninger. Regnvandssøer vil kunne bidrage positivt til landskabsværdien – specielt, hvis der

etableres større søer, der vil kunne bidrage til at løse regnvandsproblematikker også på naboarealer.

Skovbyggelinje

Området indeholder 2 skove. Det er en forudsætning, at der dispenseres fra denne eller at

skovbyggelinjen ophæves.

Skovbyggelinjens formål er at sikre skovenes værdi som landskabselementer samt opretholde

skovbrynene som værdifulde 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 påført

skovbyggelinje, da det er offentligt ejet. Denne type af skov vurderes ikke at udgøre et væsentligt

landskabselement og fordrer ikke samme hensyn til friholdelse af skovbryn som værdifulde

levesteder for planter og dyr, som det er tilfældet med større sammenhængende karakterfulde

skovområder. Det samme forhold gør sig gældende i forhold til at sikre indblik til skovbryn. Det

vurderes således, at arealet ikke udgør et væsentligt landskabselement og at bebyggelse i

lokalplanområdet ikke giver anledning til en væsentlig påvirkning i forhold til skovbyggelinjens formål.

Skovareal mellem Poul Anker Bechs Vej og Kringelhøj 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 indgår som landskabselement. Det

vurderes derfor at skovarealet ikke har væsentlige landskabs eller naturhensyn, og at bebyggelse i

lokalplanområdet derfor ikke giver anledning til en væsentlig påvirkning.

Befolkningens levevilkår og materielle goder
Planforslagene omfatter et nyt byområde med ca. 1.000 nye boliger. Der giver mulighed for opførelse

af 4 forskellige boligtypologier – herunder nye boligtyper - som ikke er kendetegnende for nabolaget.

Boligerne placeres endvidere med god adgang til opholdsarealer og grønne områder, der er bundet

sammen af et bredt dækkende stisystem. Samlet vurderes det at udgøre en styrkelse af bymiljøet –

både for de nye beboere, men også for bydelen som helhed. Den ekstra trafik fra området kan dog

have betydning for trafikafviklingen på det tilstødende vejnet, ligesom der vil opleves en øget

efterspørgsel på servicefunktioner.

Trafik

Området er som grundprincip disponeret i et nordligt og et sydligt bykvarter med hver deres centrale

grønning og en klar visuel afgrænsning mod den tværgående grønne kile og det omgivende

englandskab. Omkring de to grønninger etableres en intern fordelingsvej, hvorfra stikveje fordeler

trafikken ud i de enkelte boliggrupper. Området nord for den grønne kile vejbetjenes fra Poul Anker

Bechs Vej, mens det sydlige område skal vejbetjenes via en ny vejtilslutning til Letvadvej i øst.

Jævnfør lokalplanens kortbilag 3.

Planlægningen omfatter desuden et finmasket stinet, som let kan afvikle den bløde trafik og sikre god

opkobling til de eksisterende stiforbindelser i naboområder. Det interne stinet vil endvidere sikre

adgang til stoppestederne for kollektiv trafik på Letvadvej.

Der planlægges for, at vejene i de 2 nye boligområder udformes med hastighedsdæmpende

foranstaltninger og en hastighedsgrænse på 40 km/t. Dette vurderes både at kunne sikre gode

trafiksikkerhedsmæssige forhold samt tilgodese støjmæssige hensyn i området.

Hver af de primære vejtilslutninger til hhv. Hasseris Enge Syd (Skelagervejs forlængelse) samt til

Letvadvej skal håndtere 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 opførelse. Begge tilslutninger udformes med henblik på at sikre en smidig og sikker

trafikafvikling.

By- og Landskabsforvaltningen har udført trafikberegninger og analyser af vejnettet i området ved

Sofiendal Enge. Ved tilslutningen af det nordlige bykvarter er der ikke vurderet at være behov for

udbygning af det eksisterende vejanlæg.

Trafikken på Bygaden/Letvadvej øges som følge af udbygningen og vil i en vis udstrækning nedsætte

fremkommeligheden på det overordnede vejnet. Med udgangspunkt i en fremskrivning af en

eksisterende trafiktælling med tillæg for udbygning af lokalplanområdet 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 på Letvadvej for både

højre- og venstresvingende køretøjer for at kunne afvikle trafikken problemfrit. En belastningsgrad på

0,7 regnes normalt for grænsen for, hvornår trafikken vil afvikles problemfrit. For at opnå denne

belastningsgrad kan der være behov trafikstyring af krydset, idet trafikafviklingen herved kan
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optimeres i spidstimen. Desuden vil en trafikstyring være gunstig også uden for spidstimerne.

Det vurderes, at der med den planlagte løsning for den nye tilslutning til Letvadvej, kan sikres en

tilfredsstillende trafikafvikling. Der vurderes hverken at være væsentlige trafikale forsinkelser til og

fra området, eller på det overordnede vejnet i nærområdet, som følge af områdets udbygning.

Bymiljø

Planlægningens primære afsæt er, at skabe et attraktivt, mangfoldigt og velfungerende boligområde,

der ligger i tæt tilknytning til naturen, men som også har gode rammer for ophold og fællesskab samt

funktionelle vej-, sti- og parkeringsløsninger. Lokalplanens bestemmelser fastlægger de detaljerede

bestemmelser til sikring af dette, herunder et hierarki af grønne opholdsarealer og landskabsrum, en

infrastruktur, hvor der er fokus på sikkerhed, tryghed og fremkommelighed samt et naturligt visuelt og

funktionelt samspil med de tilstødende bebyggelser og grønne områder.

Med planforslagene fastlægges en varieret boligsammensætning med forskellige typer at tæt-lav

bebyggelse – række-, kile- og enghuse - samt i mindre omfang etageboliger (kanthuse). Udbygning af

området vil give et mere differentieret boligudbud ikke bare i bydelen, men - grundet antallet af boliger

- også med betydning for Aalborg generelt. Sofiendal Enge vil i højere grad kunne matche forskellige

målgruppers behov og dermed danne basis for, at en bredere vifte af familietyper vil vælge at

etablere sig her.

Planforslagene er endvidere med til at sikre flere forskellige typer opholdsarealer, der kan danne

ramme om fællesskabet i det daglige – både det helt nære fællesskab med "dem på vejen" og det lidt

større fællesskab, hvor man mødes på tværs af kvarteret – fx på boldbanen i den centrale grønning

eller på stisystemet i det omgivende englandskab.

Der planlægges ikke for nye børneinstitutioner, som en integreret del af de nye bykvarterer. Det

forventes, at eksisterende eller planlagte pasningsmuligheder og skoler i de tilgrænsende byområder

kan anvendes. Tidspunktet for en eventuel planlægning for nye børneinstitutioner eller ny skole vil

bero på en nærmere undersøgelse af lokalekapacitet og udbygningsmuligheder på de eksisterende

folkeskoler sammenholdt med den faktiske befolkningsudvikling. Dog fastholdes den eksisterende

institution i områdets sydlige del.

Nærheden til City Syd og den lokale dagligvarebutik på Skelagervej (ca. 500 m fra området) betyder,

at det nye byområde har en veletableret butiksforsyning.

Grøn-blå struktur

Naturkvaliteterne beskyttes og øges i området som helhed. Der planlægges for større

sammenhængende arealer friholdt for bebyggelse, der har udpræget naturkarakter og et lavt

plejeniveau, men hvor der samtidig kan indpasses ny og mere varieret beplantning til gavn for

biodiversiteten. Områder med lavt plejeniveau, kan desuden medvirke til at beskytte drikkevand og

danne basis for bynært friluftsliv.

Endelig giver planforslagene mulighed for etablering af et mere omfattende system af nye

regnvandssøer, vådområder o.lign. til forsinkelse af regnvand. Alt i alt vil udbygningen af området

videreføre og understøtte kommunens Grøn-blå struktur.

Menneskers sundhed
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Lokalplanområdet ligger i tæt tilknytning til både eksisterende og planlagte større veje, herunder

arealreservationen til den planlagte 3. Limfjordsforbindelse samt Ny Nibevej, der er hovedindfaldsvej

til Aalborg fra vest. Planforslagene muliggør nye boliger tættere på Ny Nibevej, end oprindelig tiltænkt.

Endvidere kan den interne trafik potentielt giver anledning til støjgener på de mest belastede

strækninger.

Områdets veje og stier udformes med henblik på at sikre god sikkerhed og tryghed, bl.a. ved

indpasning af hastighedsdæmpende foranstaltninger samt etablering af ny tilslutning til Letvadvej.

Der er ingen erhvervsvirksomheder o.lign. i eller i nærheden af området, som giver anledning til gener

i form af støj, luft eller risici mv.

Tilsvarende giver højden, placeringen og udformningen af det planlagte byggeri ikke anledning til

væsentlige lys eller skyggegener. Området disponeres med en markant grøn struktur med en bred

vifte af rekreative faciliteter samt et bredt dækkende stinet, som giver væsentligt forbedrede

adgangsforhold rundt i området.

Friluftsliv og rekreative interesser

Realiseringen af planens grønne områder og et veludbygget stinet vil øge befolkningens adgang til

nærrekreative områder og skabe god sammenhæng med byens overordnede grønne struktur.

Områdets ubebyggede arealer skal således anvendes og indrettes til forskellige typer opholdsarealer

for beboerne samt som større rekreative områder for en bredere brugerskare. Arealerne anlægges

bevidst med en forskelligartet udformning, som spænder fra private haver og fælles gårdrum, til

grønninger med parklignende karakter samt det åbne landskabsstrøg i den grønne kile og det

omgivende – mere vildtvoksende - englandskab. På arealerne kan i relevant omfang indpasses

byudstyr og aktivitetsfaciliteter relateret til fx sport, leg og hobby.

Der sikres desuden både visuel og funktionel opkobling til Mulighedernes Park mod øst i tråd med

intentionerne i kommunens Grøn-blå struktur. Alt i alt forbedres befolkningens adgang til friluftsliv og

rekreative interesser betydeligt, hvilket vil kunne påvirke brugernes sundhedstilstand positivt.

Trafikstøj

For boliger og lignende støjfølsomme anvendelser gælder en støjgrænseværdi på 58 dB, som skal

overholdes på facade og primære opholdsarealer, jf. Miljøstyrelsens vejledning nr. 4/2007 om "Støj

fra veje". Herudover skal det sikres, at støj fra erhverv, institutioner m.m. - både internt og eksternt -

ikke overstiger de grænseværdier, der er angivet i Miljøstyrelsens vejledning om "Ekstern støj fra

virksomheder" - p.t. vejledning nr. 5/1984.

Området ligger i direkte forbindelse med reservationen til den planlagte 3. Limfjordsforbindelse mod

vest samt en parallel reservation til Skelagervejs forlængelse. Mod syd grænser området op til Ny

Nibevej, som er hovedfærdselsåre 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 grønne kile. Planområdet er i

kommuneplanen udlagt og afgrænset, så området ligger uden for støjkonsekvenszonen i forhold til

den planlagte 3. Limfjordsforbindelse og tilslutningsveje hertil. Det samme gør sig gældende i forhold

til Ny Nibevej.
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Lokalplan og kommuneplantillæg muliggør imidlertid, at der kan opføres boligbebyggelse tættere på Ny

Nibevej end oprindeligt planlagt, hvorfor der er udført støjberegning for udvidelsen mod syd. Af

beregningsresultaterne, jf. figur 5.1 og 5.2, fremgår, at støjgrænsen vil blive overskredet med 1-2

dB(A) for den nærmeste boligrække. Men såfremt der etableres en 2,5 meter støjvold ved Ny Nibevej

kan støjen reduceres til et minimum, hvor kun enkelte boliger belastes med et støjniveau lige over 58

dB(A).

Figur 5.1: Trafikstøberegning 2028, Basis – uden støjskærm.
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Figur 5.2: Trafikstøberegning 2028, med anlæg af støjafskærmning.

Trafikken på de større interne veje kan give anledning til overskridelser af de gældende

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

bebyggelse skal dokumenteres, at støjgrænserne er overholdt. Der gives endvidere mulighed for –

efter behov – at etablere støjafskærmende foranstaltninger, såsom beplantede støjvolde, støjskærme

mv. Af trafiksikkerhedsmæssige hensyn udformes vejene i boligområderne med "knæk",

forsætninger, længdeparkering som hastighedsdæmpende foranstaltninger. Dette vurderes også at

tilgodese støjmæssige hensyn i området.

Mertrafikken fra området indgår desuden i trafikvæksten – og dermed trafikstøjniveauet - på de

tilstødende veje henholdsvis Letvadvej og Hasseris Enge Syd (Skelagervejs forlængelse). For

Letvadvej forventes i 2024 en årsdøgntrafik på ca. 9.000 køretøjer.

Det vurderes, at det med planforslagene sikres at trafikstøj ikke medfører væsentlig påvirkning,

hverken af eksisterende eller planlagte boliger bebyggelser.

Grundvand, overfladevand og jordbund
Lokalplanområdet ligger delvist i indvindingsopland til drikkevandsforsyning. Området er kendetegnet

ved store åbne grøfter, der er etableret i forbindelse med dræning. I planforslagene sikres mulighed

for, at grøfterne fortsat kan vedligeholdes og – sammen med den eksisterende sø – kan indgå som en

del af den grønne struktur.

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

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

indpasning af en bred vifte af løsninger for regnvandshåndtering (LAR) – både integreret i de
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bebyggede/befæstede områder, og som en vigtig og synlig del af den centrale grønne kile og det

omgivende englandskab.

Et mindre areal i område til vejudlæg mellem Sandtuevej og Letvadvej er kortlagt på V2-niveau.

Jordhåndtering og håndtering af forurenet jord sker efter gældende lovgivning.Overskudsjord

forudsættes genanvendt i forbindelse med terrænregulering.

Der vurderes ikke at være forureningsrisiko forbundet med den fremtidige anvendelse af

lokalplanområdet til boligformål, og det forudsættes, at eksisterende forurening oprenses eller sikres i

forbindelse med byggemodningen.

Grundvand

Med Vandområdeplan 2015-2021 for Vandområdedistrikt Jylland og Fyn er der fastlagt et generelt

miljømål om, at udledning af forurenende stoffer til grundvand forebygges eller begrænses, og at

enhver væsentlig og vedvarende opadgående tendens i koncentrationen af forurenende stoffer

hidrørende fra menneskelig aktivitet vendes med henblik på at nedbringe forureningen af grundvand.

Med vedtagelsen af nye vandområdeplaner for planperioden 2015-2021 den 1. juli 2016 er

vandplanerne bortfaldet. Dette gælder også retningslinjerne 40 og 41.

Der er siden Naturstyrelsens administrationsmodel fra 2012 (trinmodellen), herunder retningslinje 40

og 41, kommet ny viden om sammenhængen mellem grundvandsbeskyttelse og arealanvendelse.

Kommunerne skal udarbejde en grundvandsredegørelse til kommuneplanen eller kommuneplantillæg,

hvis kommunen foretager udlæg af nye arealer i kommuneplanen til erhvervsformål eller anlæg, eller

ændrer arealanvendelse af eksisterende kommuneplanlagte arealer, der medfører en øget fare for

forurening i OSD-områder eller indvindingsoplande.

Boligformål anses ikke længere som en arealanvendelse, der udgør en risiko for grundvandet. Der

skal dog redegøres, hvis kommuner ønsker at planlægge for boliger inden for de såkaldte

boringsnære beskyttelsesområder (BNBO). Inden for BNBO gælder kravet om redegørelse ved

planlægning for enhver aktivitet, som udgør en øget fare for forurening af grundvandet.

Den sydvestlige del af lokalplanområdet er beliggende inden for indvindingsopland til Aalborg Vand

Drastrup, hvorfor grundvandsinteresserne skal sikres. Området er beliggende uden for det

grundvandsdannende opland og nitratsårbare områder.

Planforslagene udlægger området til boligformål i form af tæt-lav bebyggelse og etageboliger. Der

gives ikke mulighed for, at der kan udføres grundvandstruende aktiviteter.

I forbindelse med Aalborg Kommunes indsatsplanlægning i Aalborg SV er der i 2015 foretaget en

genoptegning af vandværkernes indvindingsoplande med en nyopstillet grundvandsmodel dækkende

Aalborg SV. Herved er en mindre del af lokalplanområdet nu udpeget som indvindingsopland for

Aalborg Vand Drastrup. Ingen del af lokalplanområdet er beliggende inden for det

grundvandsdannende opland til AFV Drastrup kildepladser. I forbindelse med genoptegning af

indvindingsoplande er det vurderet, at området indenfor lokalplanområdet har opadrettet gradient og

et relativt tykt lerdæklag (> 15) over det underliggende kridtmagasin. Det er vurderet, at

grundvandsmagasinets sårbarhed er lille i området.
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Planforslagene vurderes dermed at være i overensstemmelse med de statslige mål for beskyttelse af

grundvandsinteresser - også i forhold til den nye administrationsmodel der fremgår af

"Bekendtgørelse om krav til kommunalbestyrelsens fysiske planlægning inden for områder med

særlige drikkevandsinteresser og indvindingsoplande til almene vandforsyninger uden for disse"

(BEK nr. 1697 af 21/12/2016) med tilhørende vejledning.

Planområdet indgik endvidere i "Grundvandsredegørelse for OSD og byvækst i Aalborg Kommune,

maj 2016", hvor det var et af de endnu ikke lokalplanlagte restområder i Kommuneplanen. Det er heri

vurderet, at arealudlægget er planmæssigt velbegrundet samt udlagt til – dengang italesat som - en

mindre grundvandstruende aktivitet til boligformål, hvorfor planlægningen godt kan gennemføres

under hensyntagen til grundvandsinteresserne.

Dermed vurderes det, at den fremtidige anvendelse af området og udbygning med boliger ikke vil

have en væsentlig påvirkning af grundvandsressourcen. Der er ikke fastsat særskilte

afværgeforanstaltninger eller tekniske tiltag til beskyttelse af grundvandet i området. Dog er der

begrænsning for, at der i den del af området, der er udpeget som indvindingsopland, ikke må ske

nedsivning af overfladevand der kan være forurenet, herunder vejvand o.lign., som forudsættes ledt

til recipient via separatkloakering.

Klimatilpasning

Arealer til byudvikling og byomdannelse kan være i risiko for påvirkning fra klimaforandringer i form af

bl.a. stigende havvandstand eller overfladevand ved ekstreme regnhændelser. I kommuneplanens

retningslinje 2.1.6 er der udpeget områder med høj risiko (5 % eller mere i 2050) for oversvømmelse

(rød markering på figur 5.3 nedenfor). I disse områder skal der redegøres for klimatilpasningstiltag.

Figur 5.3: Høj risiko for oversvømmelse – udsnit fra Kommuneplanens arealudpegning for retningslinje 2.1.6.
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Lavtliggende områder vil både kunne være truet af oversvømmelser fra Limfjorden og fra vandløb i

baglandet eller stigende grundvandsstand. Områdets lavtliggende placering og høje

grundvandsstand betyder, at der er særlig fokus på håndtering af regnvand og sikring af områdets

bygninger og anlæg. En stor del af de ubebyggede arealer i lokalplanens vestlige del skal således

bruges primært til håndtering af overfladevand i form af regnvandssøer o.lign., der kombineres med

rekreative faciliteter. I de bebyggede arealer indgår også forskellige løsninger for håndtering af

regnvand ved skybrudshændelser samt fastsættelse af en minimums gulvkote på 1,5 meter over

grundvandsspejlet målt i forårsmånederne.

Naturligt terræn er lavtliggende med koter fra ca. 4,5 DVR90 (Dansk Vertikal Reference) ved

bykanten i øst til kote ca. 3,5 i det åbne land i vest. Endvidere ligger grundvandsspejlet generelt højt i

området og dele af området er vandlidende i visse perioder af året. Der gives med planforslagene

generelt vide rammer for terrænregulering pga. den høje grundvandsstand således, at der kan sikres

hensyn til ny bebyggelse og anlæg. Der gives således mulighed for hævning af terrænet på indtil

+1,5 m i forhold til eksisterende terræn. Dog skal der udarbejdes landskabsplaner som grundlag for

decideret landskabsmodellering.

Terrænhævning og krav til mindste sokkelkote udgør et effektivt værn mod både havvandsstigninger

og mod oversvømmelser ved ekstreme regnhændelser. Bearbejdning af terræn kan ligeledes

medvirke til at der skabes optimale afstrømningsveje, så den naturlige overfladeafstrømning

understøttes.

Andre løsninger for regnvandshåndtering kan eksempelvis være anlæg af bede til fordampning og

mulighed for nedsivning, krav til udførsel af belægninger, som er gennemtrængelige 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 på græsarealer, regnbede og andre permeable flader sker

nedsivning.

Regnvand fra befæstede arealer og tagflader vil blive afledt via kloak og åbne grøfter, hvor det ledes

til regnvandsbassiner eller direkte til recipient. Endvidere skal områdets vejarealer udformes, så de

kan fungere som midlertidig opstuvning og som strømningsveje ved skybrudshændelser.

Planforslagene fastlægger ikke detaljerede bestemmelser for udformning og placering af anlæg for

regnvandshåndtering i delområde G. Arealerne er således udpeget på et principielt niveau. Derfor vil

etablering af anlæg til håndtering af regnvand – hverdagsregn og skybrud - kræve landzonetilladelse

for de pågældende anlæg. Miljøpåvirkningen afhænger af den efterfølgende detailplanlægning og

projektering i forbindelse med realisering af konkret projekt og er ikke vurderet i forbindelse med

denne planlægning.

Kumulative forhold
De kumulative påvirkninger kan ses som den samlede påvirkning af planforslagene. Den kumulative

påvirkning omfatter både påvirkningen fra selve byudviklingen, samt påvirkninger fra andre planer og

projekter i området. I vurdering er lagt vægt på at vurdere kumulative forhold med relation til de mest

betydende miljømæssige problemstillinger i området.

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 opstå kumulative

effekter som følge af nyanlæg, drift og udvikling af nye såvel som eksisterende byområder. Herunder

f.eks. revitaliseringen og fortætningen af Skalborg-bydelen.

Kumulative effekter på miljøet kan opstå i samspil med andre planlagte projekter. Sigtet med vurdering

af kumulative påvirkninger er, at få vurderet, om planforslagenes miljømæssige virkning forstærkes

eller formindskes som følge af andre planlagte og eksisterende projekter eller initiativer i området eller

i omgivelserne.

Trafik og støj

Området ligger i direkte forbindelse med reservationen til den planlagte 3. Limfjordsforbindelse mod

vest samt en reservation til Skelagervejs forlængelse til Ny Nibevej.

Med Skelagervejs forlængelse 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.

Områder, der i lokalplanen er udlagt til bebyggelse, er afgrænset således, at de ikke påvirkes af et

støjniveau fra den planlagte 3. Limfjordsforbindelse med sideanlæg, som overstiger de gældende

grænseværdier. Dog vil der være en kumulativ virkning ift. trafikmængder og støjpåvirkning i området.

Virkningen vurderes at være negativ.

Overfladevand og regnvand

Der planlægges for lokal håndtering af regnvand ved afledning gennem separat kloakering og via

åbne kanaler, grøfter mv. Endvidere planlægges der for, at regnvand kan forsinkes i

regnvandsbassiner o.lign.

Der er igangsat undersøgelser for at afklare muligheden og behovet for, at udvikle et fælles

vandhåndteringsprojekt for Skalborg-området i forbindelse med udbygningen i Sofiendal Enge. I

relation til separatkloakering af lokalplanområdet sker der nedlæggelse af to overløbsbygværker ved

hhv. Letvadvej og Sandtuevej.

Mange bebyggelser i baglandet til lokalplanområdet er fælleskloakeret og har utilstrækkelige

vandhåndteringsløsninger. Der arbejdes på et projekt, der giver mulighed for at klimasikre den nye

bebyggelse samt en del af Skalborg og City Syd, så oversvømmelser og forurening med spildevand

undgås.

Nedlæggelsen af de to overløbsbygværker og en eventuel løsning af udfordringen med at finde

arealer til håndtering af overfladevand i Skalborg og Hasseris-området kan indtænkes i

dimensioneringen af områdets kloakker samt ved flytning/-genetablering af grøfter i området.

Endvidere gives der mulighed for, at der kan anlægges større vådområder/regnvandssøer, der kan

indgå i klimasikringen af et større bagland i Skalborg-området. Projektet skal således også ses i

sammenhæng med de overordnede byudviklingsplaner for Skalborg.

Et samlet projekt for klimatilpasning inden for lokalplanområdet giver mulighed for multifunktionelle

løsninger, der forener rekreative-, miljø- og kloakeringshensyn. Der er tale om en kumulativ virkning

med positiv betydning.

Kumulative effekter
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De kumulative virkninger bidrager både positivt og negativt til de primære problemstillinger i Sofiendal

Enge – hhv. trafik & støj samt vand- og afløbsforhold. Samlet set vurderes indvirkningen – herunder

påvirkning fra andre nuværende eller kommende planer, projekter eller udviklingsinitiativer – ikke at

have en væsentlig effekt på miljøet.
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Afbødende foranstaltninger

I planlægningen er der arbejdet med afbødende foranstaltninger for at undgå væsentlige negative

påvirkninger i forbindelse med planens gennemførelse.

Landskab

Udbygningen sker som naturlig forlængelse af den eksisterende by. Selvom der gives mulighed for at

hæve terrænet i området, vil den nye bebyggelse med sin gennemgående tæt-lave skala indpasse

sig naturligt i forhold til den eksisterende byprofil. Endvidere vil etablering af anlægget for den

planlagte 3. Limfjordsforbindelse medvirke til at sløre bebyggelsens synlighed i forhold til kysten og

det omgivende englandskab.

Der foreslås ikke yderligere afbødende 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 udføres interne veje med henblik

på lav hastighed (40 km/t).

Der foreslås ikke yderligere afbødende foranstaltninger.

Støj

Der skal anlægges støjvold ved Ny Nibevej samt visuelt afskræmmende beplantningsbælte på

nordsiden af den nye vejtilslutning til Letvadvej. Såfremt Skelagervejs forlængelse anlægges, vil der

sandsynligvis være behov for afskærmning mod denne.

Der foreslås ikke yderligere afbødende foranstaltninger.

Grundvand

I den del af området der er udpeget som indvindingsopland, ikke må ske nedsivning af overfladevand

der kan være forurenet. Der gives endvidere ikke mulighed for forurenende anvendelser/aktiviteter i

planområdet.

Der foreslås ikke yderligere afbødende foranstaltninger.

Klimatiske faktorer

Planen giver derfor mulighed for en generel hævning af terrænet i de bebyggede og befæstede

områder, og der fastsættes minimumkote for nybyggeri for at imødegå fremtidige klimaudfordringer.

Endvidere kan der etableres en bred vifte af løsninger for regnvandshåndtering, herunder

skybrudssikring.

Der foreslås ikke yderligere afbødende foranstaltninger.
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Alternativer

Der er ikke fremsat alternativer til planen udover at bevare status quo – det såkaldte 0-alternativ.

Miljøvurderingens 0-alternativ fastlægges som den situation, at forslag til kommuneplantillæg 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 miljøvurderingen 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, således at eksisterende

anvendelse og planer forbliver/videreføres. 0-alternativet vil derfor betyde, at området fortsat vil

henligge som delvist opdyrket landbrugsareal med enkelte tidligere landbrugsejendomme. Den

sydligste ejendom vil - som i dag - kunne anvendes til institutionsformål. 0-alternativet omfatter også

arealreservationen til 3. Limfjordsforbindelse samt Skelagervejs forlængelse.

0-alternativet vil således betyde, at bykanten og overgangen til det åbne land fastholdes ved

Letvadvej samt, at borgernes adgang til og rundt i området samt områdets rekreative attraktion fortsat

vil have sin nuværende karakter i form af "våde" enge og eksisterende markveje. Den Grøn-Blå

struktur vil dermed afsluttes ved Mulighedernes Park. Endvidere vil de nuværende afløbsforhold med

overløbsbygværker og den periodiske risiko for oversvømmelser være bibeholdt. Tilsvarende vil der

også skulle findes andre løsninger for bydelens overordnede regnvandshåndtering.

0-alternativet vil også betyde, at den generelle efterspørgsel på byggemuligheder til boliger vil skulle

dækkes andetsteds – fx ved inddragelse af nye arealer eller fortætning, og dermed på 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. I forlængelse heraf vil den trafikale påvirkning af Letvadvej

naturligt være markant mindre.
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Overvågning

Aalborg Kommune overvåger grundvandet fra de eksisterende boringer og der vil regelmæssigt blive

udtaget vandprøver til analyse for at overvåge grundvandsressourcen og for at sikre, at der ikke

sker forurening af grundvandet. Således foretages der løbende overvågning af

indvindingsboringerne mht. om drikkevandskravene for nitrat, pesticider og andre miljøfremmede

stoffer overholdes.

Statens og kommunernes støjhandlingsplaner kortlægger støjbelastede arealer og opgør antallet af

støjbelastede boliger fra større trafikanlæg. Mindst hvert 5. år revideres planerne, og der gøres

status på udviklingen i antallet af støjbelastede boliger.
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Sammenfattende redegørelse

Hvordan miljørapporten og udtalelser indkommet i offentlighedsfasen er taget i

betragtning?

Aalborg Kommune har modtaget indsigelser og bemærkninger af betydning for plangrundlaget og

miljørapporten på følgende områder:

Bebyggelsens omfang og placering:

Udlæg af nye boligområder, som giver mulighed for op til 1000 nye boliger.

Bygningshøjder og terrænregulering, som giver højdespring mellem eksisterende og kommende

byggeri.

Bebyggelsens udseende:

Et område af beton, asfalt og mursten i stedet for landsbycharme og adgang til friluftsliv.

Skift i byggestil mellem eksisterende og nye bebyggelser.

Ubebyggede arealer:

Ingen udpegning af bevaringsværdige større træer.

Sammenhæng til Vandkunstens oplæg for de grønne områder.

Veje og stier:

Ingen hensyn til naboer ved placering af primær sti i den østlige lokalplangrænse og sekundær sti i

den grønne kile.

Sikker skolevej for områdets børn.

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

Andet:

Opkøb af areal til skovrejsning for grundvandsbeskyttelse.

Ingen mulighed for etablering af butikker og andre serviceerhverv

Evt. behov for nye institutioner.

De modtagne indsigelser om ”bebyggelsens omfang og placering”, ”bebyggelsens udseende”,

”ubebyggede arealer”, ”veje og stier” samt ”andet” vurderes at være tilstrækkeligt belyst i

plangrundlaget og den eksisterende miljørapport.

Hvorledes miljøhensyn er integreret i planlægningen?

Miljøhensynet er integreret i planlægningen via en overordnet disponering af de to boligområder, der

hver adskilles af en grøn kile, som friholdes for bebyggelse. Hvert boligområde bygges op omkring

hver deres centrale grønning – og bebyggelsen nedtrappes gradvist i højde og tæthed ud mod den

grønne kile eller det omgivende englandskab – herunder også mod nabobebyggelserne. Mod

nabobebyggelserne er der skabt afstand med udlæg af fællesopholdsarealer, private opholdsarealer
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og sti – og der kan mod nabobebyggelserne kun bygges tæt-lav i form af rækkehuse. Områdets

grønne struktur skal imødekomme forskellige funktioner, hvor det både er beboernes rekreative behov

og de landskabelige, biologiske, klimatiske og miljømæssige hensyn, der skal tilgodeses.

Områdets lavtliggende placering og høje grundvandsstand betyder også, at der er et særligt fokus på

håndtering af regnvand.

Byggemulighederne er fastlagt ud fra, at støjgrænseværdierne kan overholdes uden særskilt

afskærmning mod den planlagt 3. Limfjordsforbindelse. Ny Nibevej kan potentielt påvirke området med

trafikstøj, hvorfor der anlægges en støjvold mod Ny Nibevej.

Mellem den eksisterende bebyggelse langs Sandtuevej og den nye adgangsvej fra Letvadvej, skal

der etableres et afskærmende beplantningsbælte, og bebyggelsen vil derfor fortsat have en grøn

afgrænsning mod syd. Støjmålinger viser, at Sandtuevej ikke bliver støjbelastet, hvorfor der ikke er

brug for afværgeforanstaltninger.

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

Planlægningen er valgt frem for 0-alternativet, idet den giver mulighed for at udvikle området i

overensstemmelse med den proces, der har været planlagt siden området i 2009 blev udlagt i

kommuneplan for Aalborg Kommune til hhv. åben-lav og tæt-lav boligbebyggelse. Med vedtagelse af

kommuneplanens hovedstruktur i 2013 blev det besluttet, at Aalborg først og fremmest skal udvikles

inden for de eksisterende grænser via fortætning og omdannelse, hvorfor kommunen har fokus på

fortætningspotentialer i de eksisterende boligområder. I 2015 valgte kommunen, at bede Vandkunsten

om at udarbejde en strukturplan for Sofiendal Enge – med fokus på, hvordan den bymæssige

bebyggelse møder det åbne land. Det er med baggrund i strukturplanens grundprincipper, at lokalplan

3-5-103 er udarbejdet.

Hvorledes de væsentlige miljøpåvirkninger af planen overvåges?

Overvågning af de miljømæssige påvirkninger af lokalplanen vil ske via kommunens

myndighedsbehandling og tilsyn med overholdelse af lokalplanens bestemmelser.
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