LOKALPLAN 6-1-120

Erhverv, Flgdal Alle, Svenstrup

Vedtaget af Aalborg Byrad 16.01.2023

Offentliggjort 20.01.2023

Vedtaget Kommune




Indholdsfortegnelse
Baggrund for loKalplanen . ... et 1
Baggrund Og TOIMAl ... e 2
1@ 0 1 7= Ve 1 3
Lokalplanens iNANOId ... o ettt ettt e et 6
2SRy =T 0 0 o 1= £=7 = PP 14
o o 0T S 15
0] 00T g Vo (=S oo J-do] g 1=1] ¥=1 LU 1= 16
3. ArCAlANVENAEISE ... et 17
A T =1 Y4 2 1 1 e 19
5. Bebyggelsens omfang 0g PlaCering ...t 20
6. BEDYQQEISENS UASEENAE ...ttt ettt e e ettt e e ee e e aas 21
7. Ubebyggede arealer ... ... e, 23
8. VEje, Stier OQ ParKeriNg ... et 32
1S T = S 5] S I= T g F= =T o T PP 35
L0, Ml oo 37
I R ] g BT g o (=] =T {e ] =T Y o T 39
12. Betingelser for Ibrugtagning . ....ooo ettt ettt 40
G TR 107 = 1 1o ] = U T 41
ST Y Y W | =Y PP 42
RS T o= o3V 1 g1 g 1 T = 43
Forhold til anden planlaegning 0g lOVOIVNING ..o e 44
AN aTe [T o T o] F=1 g 1 F= T | o VT o T 45
YN g Lo =T o T L3V e 1V o1 1 T 49
ST Y41 X P 52
Hvad er €N LoKalplan? oo e 53
e ] f o Yo N 1 - T 55
Bilag O - MilJBKIASSET ... ettt ettt ettt 56
Korthilag 1 - MatriKel Ot ... e e aaeaaa e 64
Kortbilag 2 - ArealanVendelSe ... et 65



Vedtaget Lokalplan 6-1-120

Baggrund for lokalplanen

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

Denne del er ikke juridisk bindende.
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Baggrund og formal

Erhvervsomradet i den sydlige del af Svenstrup er i kommuneplanen udpeget som en "logistisk perle”.
Dette betyder, at det skal udgare et vaesentligt erhvervsomrade i Aalborg Kommune med baggrund i den
gode trafikale placering ved Hobrovej og med forholdsvis teet adgang til motorvejen. For at undgd ungdig
byspredning er det derfor et mal, at omradet kan udnyttes til erhvervsformal pa en forholdsvis intensiv
made. Samtidig leegges veegt pa at skabe sammenhangende grgnne strukturer langs omradets veje og
ydre afgraensning.

Denne lokalplan er udarbejdet, fordi den eksisterende lokalplans anvendelsesbestemmelser ikke gav
mulighed for en bred nok vifte af erhvervsvirksomheder. Desuden vanskeliggjorde delomradegreenser i
den eksisterende lokalplan, at virksomheder kunne indpasses pa en hensigtsmaessig made.

Der er i lokalplanen fokus pd, hvordan det kan lykkes at indpasse et erhvervsomrade i et kuperet
landskab. Princippet for landskabstilpasning er, at eksisterende og ny beplantning skal markere en klar
afgreensning af erhvervsomradet og mindske synligheden fra det omkringliggende landskab. Samtidig
med dette er der i planen fokus pd, hvordan terreenbearbejdningen skal forega.

Planens bestemmelser for vejenes placering er desuden opdateret, da det ikke mere er aktuelt, at Flgdal
Alle skal kobles op pé rundkgrslen ved motorvejen. | den nordlige del af lokalplanomradet er der i
lokalplanen vist "planlagte veje”. Disse er projekteret og forventes ikke at blive flyttet. Derimod kan de
"planlagte veje-princip” godt blive udformet anderledes end vist. En vaesentlig aendring i forhold til
tidligere lokalplan er, at Flgdalvej ikke leengere er en fordelingsvej for erhvervsomradet, men fortsat skal
veere en grusvej med primaert rekreativ funktion og give adgang til fritidsaktiviteter og enkelte
ejendomme.
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Omradet

Herunder beskrives lokalplanomradet og omgivelser.

Oversigtskort
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Lokalplanens omrade. Luftfoto 2021.

Lokalplanomradet

Lokalplanomradet er beliggende i byzone og udger en starrelse pa ca. 61 ha. Omradet afgreenses af
Runesvinget mod nord og Flgdalvej mod vest. Mod gst fglger afgreensningen Lansen og Hellebarden,
som lgber parallelt med Hobrovej. Mod syd afgreenses omradet af et eksisterende beplantningsbeelte.

Landskabet er forholdsvis kuperet med en nord-sydgaende bakkekam i den vestlige del af omradet. Det

hgjest beliggende omrade inden for lokalplanen er i det sydvestlige hjarne, hvor koten er ca. 53 m,
mens det lavestliggende omrade er beliggende i det nordgstlige hjarne. Der er altsa tale om forholdsvis
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store terraenforskelle, som kan vaere med til at give udfordringer, nar store bygningsvolumener skal
indplaceres.

2
=

Oversigtskort over terraenforholdene i omradet, hvor det tydeligt ses, at der i lokalplanomradets vestlige del er en
nord/syd-géende bakke.

Beplantningen er kendetegnet ved flere markante, levende hegn, og i den sydvestlige del er der et
mindre fredskovareal. Dele af omradet mod @st er bebygget med virksomheder, men hovedparten af
omradet er ubebygget og har veeret dyrket landbrugsmaessigt. | den nordvestlige del ligger et
enfamiliehus, hvor bygningen er udpeget med bevaringsveerdi 4.
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Fledalve] i oe

Skrafoto af omradet fra marts 2021, hvor omradet ses fra vest. Som det ses, er dele af den gstlige del af omradet

bebygget med erhvervsvirksomheder.

Omgivelser

Runesvinget er en forholdsvis bred vej med en markant allébeplantning. Nord for vejen ligger et
udbygget erhvervsomrade med mindre industrivirksomheder, engrosvirksomheder mv. Mod nordvest
ligger parcelhuskvarteret Bopladsen, og pa hjgrnet ved Runesvinget og Flgdalvej ligger et offentligt
omrade med bl.a. bgrnehave samt en eksisterende erhvervsvirksomhed.

Mod gst ligger det eksisterende erhvervsomrade langs Hobrovej og leengere mod gst ligger @steradalen.
Sydgst for lokalplanomradet ligger en gardbebyggelse inkl. en bolig. Mod syd greenser omradet op til
kuperede landbrugsarealer.

| omradet vest for Flgdalvej er en raekke fritids- og rekreative interesser; bl.a. ridecenter, motorcrossbane
og naturomrader. Boligomraderne ved Bopladsen og Svenstruphgj har adgang til de rekreative omrader

via en gangtunnel under Runesvinget og langs Flgdalvej.

Fra lokalplanomradet til rundkarslen ved motorvejstilslutningen "Svenstrup Syd" er der ca. 400 m i
luftlinje.
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Lokalplanens indhold

Lokalplanens beerende principper er:

» Brede anvendelsesmuligheder for erhverv.

» Fokus pa effektiv udnyttelse af areal samt ensartethed i tilpasning til landskabet.

« Afgraensning mod nord, vest og syd af nye og bevarede beplantningsbaelter.

 Flgdal Alle og Buen som gennemgaende veje med en aben grgn karakter.

» Nye stikveje udfgres som "blinde" veje.

« Sti-forbindelser og fortove langs veje skal sikre forbindelser for gdende pa tvaers af omradet, samt
sikre adgang til rekreative interesser sydvest for lokalplanomradet.

Disponering

Lokalplanomradets disponering og placering i landskabet er vist pa nedenstdende kort samt p& Kortbilag
2. Omradet ligger i tilknytning til eksisterende erhvervsomrader i Svenstrup, og kobler sig op pa de
eksisterende overordnede veje. Omradets placering teet pA motorvejen gar, at omradet har en
infrastrukturmaessig attraktiv placering.
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Omradets placering i landskabet og disponering
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Det er fastlagt, hvor omradets forventede vejanleeg og grenne forarealer skal placeres. Der gives
mulighed for, at Fladal Alle kan fortseette mod syd til et eventuelt fremtidigt erhvervsomrade syd for
denne lokalplan. Omradet mod syd er ikke omfattet af kommuneplanens rammer, og en udvikling af
omradet forudseetter naermere afklaring og revision af kommuneplanen.

Langs Flagdal Alle og dele af Buen er fastlagt en facadebyggelinje, som har til hensigt at sikre, at der
skabes et defineret byrum langs vejen. Vejtraeer langs Flgdal Alle og dele af Buen er med til at
understrege et grant vejforlgb.

Landskabsmaessigt er omradet kuperet, hvilket betyder, at der vil veere behov for en tilpasning af
landskabet ud fra det princip, at landskabet skal fremsta naturligt eller jeevnt bearbejdet terreen i
forarealet langs vejene, og bebyggelsen skal indpasses i landskabet ved dels at grave af terreen og dels
at leegge ekstra terraen pa. Der kan etableres beplantede skraninger i omradet til at afvikle terraenet, eller
der kan etableres stgttemure ud fra bestemte kriterier.

Mod nord, vest og syd afsluttes lokalplanomradet af granne beplantningsbzelter. Disse skal skabe en
gren overgang mellem erhvervsomradet og de omkringliggende omrader.

Anvendelse

Erhvervsomradet syd for Svenstrup er i kommuneplanen udpeget som en "logistisk perle", hvor
mulighederne for erhvervsudvikling prioriteres. Lokalplanen skal sikre, at omradet er attraktivt for
forskellige typer virksomheder, der leegger vaegt pa en god trafikal placering. Lokalplanens
anvendelsesbestemmelser er formuleret ud fra de kategorier, som anvendes i Plandata.dk med enkelte
uddybninger.

Bebyggelse

Langs Flgdal Alle og Buen styres bebyggelsens placering og udforming saledes, at der opnas et
harmonisk strag. Der er fastsat en facadebyggelinie, hvor bebyggelsen skal etableres. Ved bebyggelse
langs forarealer er der desuden fastsat krav til facadeudformning og facadelaengder. | gvrige omrader er
styringen af bebyggelsens udformning ikke sa reguleret, og her har bestemmelserne karakter af en
regulering af omfang, hgjder og lignende.

Det sgges at undga store ungdvendige og unaturlige tilpasninger af landskabet fx gnskes ikke en
ungdvendig terrassering af forarealerne. Samtidig bar bygningen placeres, sa der bade fiernes terreen
og leegges terraen pd, som vist pa nedenstaende princip.
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Princip for bebyggelse i terraen

- [Tl ___l_! ___.. L] n

—

Det er ogsa muligt, at forskellige dele af erhvervsvirksomhedens bygninger ligger i forskellig kote, hvis
det kan indpasses i virksomhedens drift. Fx kan lagerbygning og administrationsbygning placeres i
forskellig kote. En tilpasning af virksomhedens parkeringsarealer, s& de placeres i forskellige niveauer,
kan ogsa veere en made at undga store ungdvendige terreentilpasninger.

Bestemmelserne for bebyggelse giver rummelige muligheder, og der kan bygges i op til 11 m's hgjde og
med en bebyggelsestaethed pa 60 %. Bebyggelsen i omradet skal afspejle nutidens arkitektur, og
udformes med en hgj arkitektonisk standard. Det er den enkelte bebyggelse, der skal veere med til at
skabe et attraktivt byomrade. Der kan hentes inspiration i Aalborg Kommunes "Arkitekturpolitik" samt
"Retningslinjer for god skiltning".

Milja

Inden for omradet kan der placeres virksomheder i miljgklasse 2-5. Muligheden for at placere forskellige
miljgklasser vil afheenge af anvendelsen pa de omkringliggende arealer. Desuden begreenses
virksomhedens miljgmaessige pavirkning af de eksisterende miljgfalsomme anvendelser i og uden for
lokalplanomradet.

Trafik

Omradet far vejadgang fra Hobrovej via Buen og Runesvinget via Flgdal Alle. | forbindelse med
etablering af adgang fra Runesvinget, skal der muligvis etableres et kanaliseringsanlaeg pa Runesvinget.
Dette kan blive ngdvendigt grundet trafikmaengde, samt fordi der forventes en del tung trafik til og fra
erhvervsomradet.

Oprindeligt var tanken, at der skulle ske en tilkobling af Flgdal Alle til rundkgrslen ved motorvejstilkarslen
syd for omradet. Vejdirektoratet ser ikke dette som en mulighed. Det vil muligt at viderefare Flgdal Alle,
hvis der fremadrettet er behov for vejadgang fra syd.
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Lokalplanen bygger videre pa eksisterende vejforlgb mod @st, hvor Lansen, Buen, Spyddet og
Hellebarden er etableret. Flgdal Alle er stamvejen i omradet, og ud fra denne kan etableres blinde
stikveje og kobles op pa det eksisterende vejnet. Fladal Alle skal fremsta som en forholdsvis bred allé
med en allébeplantning af opstammede traeer og brede abne grgnne forarealer pa begge sider. Tvaersnit
af vejforlgb kan ses under Ad 8.2.

Veje i omradet skal dimensioneres, s& modulvogntog kan kare ad Fladal Alle og Buen samt stikvejene
vest for Flgdal Alle.

Langs alle veje i omradet (undtagen Spyddet) etableres ensidigt fortov, s der bliver muligt for, at gdende
trafiksikkert kan beveaege sig rundt i omradet. Der er ikke krav om etablering af cykelsti langs vejene.

Den nordlige del af Flgdalvej, som er beliggende i den vestlige del af lokalplanomradet, er i dag en
asfaltvej, som giver vejadgang til eksisterende erhverv samt en daginstitution. Den resterende del af
Flgdalvej er en grusvej, som fungerer som adgangsvej for et mindre antal landejendomme,
motorsportsbane samt rideskole. For at tilgodese de mange blgde trafikanter (herunder ryttere pa heste)
langs Flgdalvej er der i lokalplanen udlagt en rekreativ sti i den gstlige side af Fladalvej. Denne sti skal
ogsa fungere som en vaesentlig rekreativ forbindelse mellem Svenstrup by og
skovomradet/naturomradet sydvest for lokalplanomradet. Eksisterende rekreativ sti langs syd siden af
Runesvinget fastholdes. Der vil i lokalplanomradet veere stiforbindelse fra en forleengelse af Buen til
Flgdalvej og fra Lansen til Runesvinget.

Landskab

Som beskrevet under afsnittet "Lokalplanomradet” er terreenet kuperet, og der er store terreenforskelle
inden for omradet. Dette kan vaere en udfordring, nar der samtidig skal bygges store bygningsvolumener,
som nye erhvervsvirksomheder typisk bestar af.

Lokalplanens princip er, at terreenet set fra Fladal Alle og syd for Buen skal fremsta sa naturligt som
muligt med en ensartet tilpasning, jeevne skraninger og blgdt afrundet. Udleeg af brede forarealer langs
disse veje skal veere med til at sikre dette princip. Langs gvrige adgangsveje skal det ogsa tilstraebes, at
terreenet fremstar sa jeevnt som muligt, men hovedadgangsvejene Flgdal Alle og Buen prioriteres hgjest.
Malet er saledes, at ungdvendige plateauer, terrassering og "hak" i landskabet skal undgas. Safremt det
ikke kan undgas at lave stejle skreenter skal disse slgres med beplantning. | forarealer og i
facadebyggelinjen er der begreensede muligheder for at etablere stgttemure. Der er fastsat
bestemmelser for hgjder af stgtte mure i forarealer for at sikre en menneskelig skala i byrummet. Der er
saledes mulighed for at lave ngdvendige terreenaendringer i forarealerne, men der stilles krav til form og
udseende.

Leengere inde pa grundene, og veek fra adgangsvejene, er det muligt at foretage starre ngdvendige
terreenreguleringer. Nar der etableres terraenreguleringer, som er ngdvendige, sa skal disse enten
etableres som skraninger eller som stgttemure. Skraninger skal som udgangspunkt etableres blgdt
afrundet i top og bund. Safremt der etableres stejle skraninger, er der krav om, at de skal beplantes for at
slgre markante og unaturlige terraentilpasninger. Se princip i Ad 7.9. Safremt der etableres stattemure, er
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der krav om, hvordan disse udformes for at skabe en vis ensartethed i forhold til disse. De kan enten
fremsta som en glat betonmur, som gabion med natursten (ikke granitskeerver) eller begrannes med

klatreplanter.

Eksisterende skovomrade i lokalplanomradets sydvestlige hjarne ligger ved et lokalt hgjdepunkt, hvor
der er seerlig kuperet. Her udlaegges et mindre areal til ny skov for at fremhaeve landskabets topologi.

Niveauplan for den enkelte grund fastlaegges iht. bygningsreglementet, men da der er forholdsvis store
terreenforskelle, kan bebyggelsen komme til at syne som "terrasser i landskabet". Der kan foretages
terreenregulering, saledes at de kommende ejendomme far acceptable tilkgrselsforhold, niveaufrie p-
pladser osv. Hvor der foretages terreenregulering med en haeldning over 1:3 skal den udfgres bladt
afrundet og/eller med beplantede skraninger eller stattemure.

Beplantning
Lokalplanen fastseetter, at der skal etableres min. 1 trae pr. 5. parkeringsplads. Dette skal vaere med til at
give omradet et grgnt udtryk.

Forarealer skal fremstd som abne og gregnne og bruges til at styrke omradets grgnne udtryk samtidig
med at de kan fa en vaerdi som spredningskorridorer for dyre- og planteliv. Forarealerne kan indrettes
med henblik pa at sge omradets biodiversitet fx med arealer med neeringsfattig jord, elementer som
grus, sten og dgdt ved (treestammer). Der opfordres til at indretning af forarealer udfgres med inspiration
fra Aalborg Kommunes biodiversitetsstrategi "Rig Natur". Derudover er man velkommen til at kontakte
Aalborg Kommune for yderligere inspiration og vejledning.

For at skabe en grgn overgang mellem erhverv og gvrigt omrade, er det et hovedprincip i lokalplanen, at
der skal veere beplantningsbeelter mod nord, vest og syd i lokalplanomradet. Mod gst steder
erhvervsomradet op til eksisterende erhverv, og her prioriteres en god sammenkobling med dette via de
eksisterende vejanleeg.

De eksisterende beplantningsbaelter langs Runesvinget og langs lokalplanens sydlige/sydvestlige
greense bibeholdes. De eksisterende beplantningsbeelter udgar eksisterende spredningskorridorer for
dyre- og planteliv i omradet, og udger derudover ogséa en veerdi, fordi de allerede har en vis hgjde. De er
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dermed ogsa med til slgre erhvervsomradets synlighed i landskabet. Eksisterende beplantningsbeelter,
som ikke ligger i lokalplanomradets kant, bevares ikke.

Til at supplere eksisterende beplantningsbeaelter skal der etableres et nyt min. 20 m bredt
beplantningsbeelte langs Fladalvej (lokalplanomradets vestlige afgraensning). Pa den vestlige side af
beplantningsbaeltet skal udlaegges plads til en rekreativ stiforbindelse. Mod @st skal der vaere en
respektzone i forhold til den kommende bebyggelse. Respektzonen er bade udlagt for at beskytte
beplantningens radder, men ogsa for at sikre, at beplantningsbzelterne kan driftes. Der er tilsvarende
respektzone i forbindelse de eksisterende beplantningsbeelter i omradet. | respektzonen er der mulighed
for at etablere lave buske - dog under hensyntagen til den fremtidige drift af beplantningsbeeltet.

De nye beplantningsbeelter og ny skov skal veere med til at erstatte de beplantningsbeelter, som ikke
bevares. Dette skal sikre, at der fortsat skal veere gode vilkar for dyre- og plantelivet.

Regnvandshandtering

Der skal etableres forsinkelse af regnvand indenfor lokalplanomradet i form af tarre bassiner. Forsinket
regnvand ledes til eksisterende offentlig kloak og videre til et starre vadt regnvandsbassin med rensning
ved Svenstrup Banevej.

Nyt tart forsinkelsesbassin skal etableres i lokalplanens nordvestlige hjgrne.

Umiddelbart nordgst for lokalplanomradet findes et eksisterende regnvandsbassin. Der findes ogsa et
eksisterende regnvandsbassin sydgst for lokalplanomradet ud mod Hobrovej, som evt. kan udvides.

Safremt der hegnes omkring regnvandsbassin, skal der etableres beplantning for at give omradet et
grgnt udtryk.

Da lokalplanomradet ligger i et kuperet terraen, bar de enkelte matrikler indretttes, sa der i tilfaelde af
skybrud ikke sker skade pa veesentlige veerdier bade inden for matriklen og nedstrgms. Nedenstaende
illustration viser stramningsveje og lavninger i det eksisterende terreen.
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Analyse fra Scalgo Live, som viser strgmningsveje og opstuvet vand pa overfladen i tilfeelde af skybrud. Analysen tager

ikke hgjde for nedsivning og kloakering.
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Bestemmelser

Lokalplanens bestemmelser er den juridiske del af lokalplanen, der bl.a. fastleegger rammerne for
omradets anvendelse, udstykning og bebyggelse. Bestemmelserne fastlaegges i henhold til planloven.

Bestemmelserne er juridisk bindende overfor omradets ejere og brugere. Der ma derfor ikke etableres
forhold, der er i strid med lokalplanen.

Der kan i nogle tilfeelde meddeles dispensation fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke
er i strid med de grundlaeggende principper i lokalplanen.

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

1.1 Lokalplanens formal er at sikre:
« at omradet kan anvendes til erhvervsformal,
« at omradet kan rumme virksomheder, der gnsker og kan udnytte en speendende landskabelig

beliggenhed samt en central beliggenhed i forhold til det overordnede vejnet, herunder motorvejen og
Hobrovej,

« at ny bebyggelse kendetegnes ved et nutidigt formsprog og hgj arkitektonisk kvalitet,
« at omradet gives et grant praeg.
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2. Omrade- og zonestatus

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

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

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

3.1 Anvendelse
Lokalplanomradets generelle anvendelse er erhvervsomrade.

Inden for delomradet ma der veere falgende specifikke anvendelser:

« Letindustri og handveerk

« Transport- og logistikvirksomheder
» Tekniske anleeg

» Regnvands- og klimaanlaeg

Der kan som hovedregel altid etableres kontor/administration i forbindelse med den specifikke

anvendelse.

Ad 31
Der kan som hovedregel altid etableres tekniske anlaeg til lokalplanomradets egen forsyning, og mindre
bygninger og anleeg, der knytter sig til den generelle/specifikke anvendelse.
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4. Udstykning
4.1 Udstykning

Udstykning ma kun foretages i overensstemmelse med strukturen i vejudleeg, beplantningsbeelter,
fredskov og ny skov som vist pa Kortbilag 2.

4.2 Grundstgrrelser
Ejendomme ma4 ikke udstykkes med mindre grundsterrelse end 5.000 m? og mindre facadelaengde end
40 m.

Udstykning til tekniske anleeg kan dog udfgres med en mindre starrelse.
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5. Bebyggelsens omfang og placering
5.1 Bebyggelsens omfang
Bebyggelsesprocent maks. 60 for den enkelte grund.

Ad 5.1
Der kan ikke etableres bygninger, oplag eller parkering i de pa Kortbilag 2 viste forarealer, jf. pkt. 7.1.

5.2 Bebyggelsens placering og facadebyggelinje

Langs Flgdal Alle og sydsiden af Buen er der facadebyggelinje 15 m fra vejskel, som vist pa Kortbilag 2.
Bebyggelse pa grunde, der greenser mod disse veje, skal placeres med den ene facade i
facadebyggelinje. Ved den sydligste del af Flgdal Alle gaelder den viste facadebyggelinje kun, safremt
vejen etableres.

» Bygningens facade skal mindst udgare 50 % af den udstykkede grunds bredde i facadebyggelinjen.

5.3 Afstand til nabo- og vejskel
Ny bebyggelse ma ikke placeres neermere end 5,0 m fra skel mod nabo, vej eller sti

5.4 Hgjde og etager
Bebyggelsens hgjde ma ikke overskride en hgjde pa maks. 11,0 m.

Bygninger ma maks. opfares i 3 etager.
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6. Bebyggelsens udseende

6.1 Generelt
Ny bebyggelse skal udformes med et nutidigt arkitektonisk formsprog og have et hgijt arkitektonisk
niveau. Den enkelte bebyggelse skal vaere med til at sikre, at der skabes et attraktivt byomrade.

Ad 61

| bestreebelserne pa bl.a. at fremme den arkitektoniske kvalitet i byggeriet kan byradet, efter
Byggelovens § 6D, gare en byggetilladelse afhaengig af, at bebyggelsen far en saddan ydre udformning,
at der i forbindelse med dens omgivelser opnas en god helhedsvirkning.

6.2 Facader

Facader mod Flgdal Alle og Buen ma ikke fremsta som lukkede bygningskroppe. Mindst 50 % af
facadens areal skal udggres af vinduer, indgangspartier eller andre arkitektoniske detaljer, der bryder
fladen.

Der ma ikke anvendes metal, der giver afsmitning (fx bly, zink, kobber o.l.), som facadebeklzedning. Hvis
der i seerlige tilfeelde gives tilladelse til anvendelse af metal, der giver afsmitning, skal der etableres en
seerskilt rensning af dette vand.

Ad 6.2

| visse tilfeelde kan der gives tilladelse til anvendelse af metal, som facadebekleedning, der giver
afsmitning til regnvand (feks. zink, kobber, bly o.l.). Miljgmyndigheden kan dog i det tilfselde stille krav om
rensning. Der skal derfor etableres saerskilt rensning af dette vand.

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

Zinktagrender kan accepteres ved mindre inddaekninger og sma flader.

6.3 Tage
Tage ma veere flade, buede, med ensidig taghzeldning eller sadeltage med haeldning under 30 grader.

Tagbeklaedning skal udfgres i ikke-reflekterende materialer (glanstal under 22).

Der ma ikke anvendes metal, der giver afsmitning (feks. bly, zink, kobber o.1.), som tagbekleedning. Hvis
der i seerlige tilfeelde gives tilladelse til anvendelse af metal, der giver afsmitning, skal der etableres en
saerskilt rensning af dette vand.

Ad 6.3
Flade tage og tage med lav haeldning kan begrgnnes (med fx grees eller urter), anvendes til
solenergianleeg eller regnvandshandtering eller til ophold.

6.4 Skilte
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Skiltning og reklamering skal tilpasses bygningens arkitektoniske udformning. Skiltning og reklamering
ma hverken helt eller delvis daekke arkitektoniske elementer som fx udvendige dare, vinduer, gesimser,
band, indfatninger og pilastre, eller have karakter af facadebeklzedning, vinduesafblaending og lignende.

Skilte og flag ma ikke opsaettes pd master eller tag, eller sdledes, at dele af skiltet rager op over
facaderne. Der ma ikke etableres pylon.

Ud over firma- og logoskilte ma der inden for omradet kun opstilles feelles oplysnings- og hen-
visningsskilte, og disse skal udformes med henblik pa at orientere og
ma ikke virke dominerende.

Skilte ma ikke veere reflekterende (glanstal under 22), og ma ikke indeholde animerede, beveaegelige eller
blinkende elementer.

Lysskilte eller belyste skilte ma ikke vaere til gene for omgivelserne. Der ma ikke anvendes
gennemskinnelige lyskasser. Kun skrifter og symboler m& gennemlyses. Eventuelle spotlamper og
armaturer skal veere spinkle og udfares i materialer og farver, der er neutrale i forhold til facaden, de
opseettes pa.

Ad 6.4

Aalborg Kommune vil gerne i dialog med virksomheder, der gnsker skiltning. Derfor opfordres disse til at
kontakte Aalborg Kommune for rad og vejledning, inden skiltene udarbejdes og opszettes. Der er
mulighed for at fa tilsendt en skiltepolitik.
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7. Ubebyggede arealer

7.1 Forarealer

Langs Flgdal Alle og syd for Buen udlaegges forarealer pa 15 m og langs gvrige veje udleegges
forarealer p& 5 m. Forarealer skal udleegges som vist p& Kortbilag 2. Forarealet defineres fra vejskel.
Forarealer skal kun etableres safremt vejen etableres.

Der geelder folgende:

» Forarealer skal besta af to eller flere vegetationer: naturgraesser, blomstrende urter, felter med
neeringsfattig rajord, klippet grees, stauder og spredte klynger af buske.

» Paforarealer pa 5 m kan der ydermere etableres spredte klynger af sma treeer. Traeer ma have en
maks. hgjde pa 8 m i udvokset tilstand.

» Der ma ikke etableres hegn, haek eller beplantningsbeelter.

« Skraninger inden for forarealer skal fremsta bladt afrundet med jeevn heeldning, hvilket betyder at det
skal undgas at forme terreenet som en kombination af plateauer og skraninger. Se princip under Ad
7.9.

« Der ma ikke etableres parkering.

« Der ma ikke etableres greesarmering eller beleegninger (udover overkgrsler til indgange).

» Der er mulighed for at etablere stgttemure som beskrevet i pkt. 7.12.

Ad 71
Forarealer i erhvervsomrader har stort potentiale ift. at fremme biodiversiteten.

Naturgreesser driftes som regel ekstensivt, dvs. med 1-2 slaninger arligt for at sikre mulighed for
blomstring og dermed nektar til insekter.

Felter, hvor den nzeringsfattige rajord ligger blottet og far lov til at henligge uberart, tiltraekker dyr og
planter, som foretreekker tgrre og varme levesteder.

Mindre klippede graesarealer eller anlagte bede kan placeres, hvor omradets udseende gnskes fremsta i
hgjere plejeniveau, herunder omkring skilte, ved indgangspartier, siddemuligheder, o.l., samt i en smal
stribe langs vejenes/stiernes kant. De kan ogsa anvendes som landskabsarkitektonisk kontrast omkring

naturgraesklynger.

Yderligere inspiration til indretning af biodivesitetsvenlige erhvervsomrader kan findes i Aalborg
Kommunes biodiversitetsstrategi "Rig_Natur".

Buske skal fortrinsvis veere blomstrende.

Beplantning pa forarealer ma ikke skade allétreeer langs Flgdals Alle og Buen.

7.2 Allétreser

Side 23



Vedtaget Lokalplan 6-1-120

Langs Flgdal Alle og syd for Buen skal der plantes allétreeer som vist i Ad. 8.2.
Der geelder fglgende i forhold til etablering af allétreeer:

« Der skal benyttes 2-3 forskellige arter (se nedenstaende liste), som i udvokset tilstand opnar ca.
samme hgjde og udseende.

« Traeerne skal plantes med ca. 10-15 m afstand afhaengig af de valgte arter. Afstanden skal veere ens
gennem alléen.

» Treeerne skal opstammes til 4,5 m hgjde (sikring af frihgjde).

» Traeerne skal veere mellemhgie treeer (8-15 m hgje i udvokset tilstand).

» Treeerne skal veere fritvoksende og ma ikke formklippes.

Allétraeerne kan veere:

» Spidslgn (Acer platanoides 'Farlakes Green’).
» Avnbgg (Carpinus betulus).

» Fuglekirsebeaer (Prunus avium 'Plena).

« Smabladet lind (Tilia cordata 'Green spire’).

« Seljergn (Sorbus intermedia).

o Naur (Acer campestre).

» Storbladet lind (Tilia platyphyllos '@rebro’).

7.3 Udendgrs opholdsarealer

P& den enkelte ejendom skal der veere udendgrs opholdsarealer for de ansatte af en passende starrelse
og kvalitet. Arealerne skal indrettes med opholdsmuligheder og varierende beplantning (treeer, buske,
grees, urter mv.).

7.4 Eksisterende beplantning
Eksisterende beplantningsbeelter og fredskov, som vist pa Kortbilag 2, skal bevares. De eksisterende
beplantningsbeelter har en bredde pa 15 m, dog 12 m for eksisterende beplantningsbaelte mod syd.

Der geelder folgende:

« Eksisterende beplantning skal beskyttes i forbindelse med byggeri og anleeg og ma ikke beskadiges.

 Der skal friholdes en respektzone langs eksisterende beplantningsbaelte pa min. 5 m, dog 2 m langs
eksisterende beplantningsbaelte mod syd. Respektzonen skal bl.a. anvendes til drift af
beplantningsbeeltet og kan beplantes med buske.

« Der skal friholdes en respektzone pa min. 15 m til bl.a. drift rundt om fredskovsarealet.

» Indenfor respektzonen kan ikke opfares bebyggelse, anleeg eller etableres fast beleegning.

» Respektzonen males fra kronekantens projektering pa terreen som vist i Ad 7.4.

« Der skal foretages genplantning med tilsvarende arter, hvis beplantningen gér ud.
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Ad 74
Som vist pa Kortbilag 2 kan der ske gennembrydning af eksisterende beplantningsbzelte i forbindelse
med etablering af Flgdal Alle.

Respektzonen er bade udlagt for at beskytte den eksisterende beplantnings redder samt for at kunne
udtynde beplantning. En Igbende drift og udtynding af beplantningen giver de bedste vaekstbetingelser.

Terreenregulering indenfor respektzonen skal undgas for ikke at beskadige traeeernes radder.

Drypzone
(Kronens ydre kant)

Forringelse af vandbalance og potentielt stabiliteten
Meget betydelig nedseettelse af vandbalance og stabilitet

Meget alvorlig forringelse af sundhed og stabilitet samt indtraengning af rad

lllustration viser definition af kronekant (sort streg) og hvordan forskellige grader af skader pa r@dder pavirker treeets

vaekst.

7.5 Ny skov
Der udlzegges areal til ny skov som vist pa Kortbilag 2.

Der geelder folgende:
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» Beplantning skal beskyttes i forbindelse med byggeri og mé ikke beskadiges.

« Der skal friholdes en respektzone pa min. 15 m til bl.a. drift rundt om det nye skovareal. De 15 m
respektzone er inkluderet i arealet vist som "Ny skov" pa Kortbilag 2. Der er ikke respektzone mod
beplantningsbeelte og fredskov.

» Skoven skal fuldt udvokset fremstd med beplantning bestdende af stgrre traeer.

 Indenfor respektzonen kan ikke opfares bebyggelse, anleeg eller etableres fast belaegning.

» Respektzonen males fra kronekantens projektering pa terreen (se Ad 7.4).

« Der skal foretages genplantning med tilsvarende arter, hvis beplantningen gér ud.

Beplantning skal besta af en kombination af hjemmehgrende arter som fx fglgende:

« Eg (Quercus robur + Quercus patraea)
« Naur (Acer campestre)

» Spidslgn (Acer platanoides)

* Ran (Sorbus intermedia + Sorbus aucuparia)
» Fuglekirsebaer (Prunus avium)

« Skoveeble (Malus sylvestris)

» Alm. Hvidtjgrn (Crataegus laevigata)

e Alm. Heeg (Prunus padus)

« Alm. Hassel (Corylus avellana)

» Dunet gedeblad (Lonicera xylosteum)
* Rgd Kornel (Conus sanguinea)

o Alm. Kvalkved (Viburnum opulus)

» /Eble-rose (Rosa rubiginosa)

Ad75

Respektzonen er bade udlagt for at beskytte beplantningens rgdder samt for at kunne udtynde
beplantningen. En Igbende drift og udtyndning af beplantningen giver de bedste vaekstbetingelser.
Terreenregulering indenfor respektzonen skal undgas for ikke at beskadige treeernes radder.

7.6 Nyt beplantningsbeelte langs Flgdalvej
Der udlaegges areal til beplantningsbeaelte pa min. 20 m inkl. respektzone langs Flgdalvej som vist pa
Kortbilag 2 og vist i princip i Ad. 7.6

Der geelder folgende:

» Beplantningsbeelte skal etableres med en variation af stgrre treeer og mindre traeer og buske - og flere
af hver slags.

» Beplantning skal beskyttes i forbindelse med byggeri, og ma ikke beskadiges.

 Der skal veere en respektzone pa 5 m til bl.a. drift, se principsnit under Ad. 7.6.

 Indenfor respektzonen kan ikke opfgres bebyggelse, anlaeg eller etableres fast belaegning.

« Der skal foretages genplantning med tilsvarende arter, hvis beplantningen gar ud.
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Beplantning skal besta af en kombination af hjemmehgrende arter som fx fglgende:

» Eg (Quercus robur + Quercus patraea)
» Naur (Acer campestre)

» Spidslgn (Acer platanoides)

e Rgn (Sorbus intermedia + Sorbus aucuparia)
» Fuglekirsebeer (Prunus avium)

« Skoveeble (Malus sylvestris)

» Alm. Hvidtjgrn (Crataegus laevigata)

« Alm. Heeg (Prunus padus)

» Alm. Hassel (Corylus avellana)

« Dunet gedeblad (Lonicera xylosteum)
* Rgd Kornel (Conus sanguinea)

o Alm. Kvalkved (Viburnum opulus)

» /Eble-rose (Rosa rubiginosa)

Ad 76

Principskitse, beplantningsbasite langs Fladalve)

H

=1
a1
=1
a

12mi 15 m ~ 5m—
| | t3md |
el B 20m
Fledalvej Respekt- Beplantningsbeelte Respekt-
Zone Zone

Beplantningsbeaeltet langs Runesvinget er eksisterende og i dette beplantningsbaelte er der mulighed for
en stiforbindelse.

Respektzonen er bade udlagt for at beskytte den eksisterende beplantnings rgdder samt for at kunne
udtynde beplantningen. En Igbende drift og udtyndning af beplantningen giver de bedste
veekstbetingelser. Terreenregulering indenfor respektzonen skal undgas for ikke at beskadige traeernes
rgdder.

7.7 Treeer pa parkeringsarealer
Parkeringsarealer pa terreen skal planlaegges med 1 tree pr. 5 parkeringspladser. Det geelder dog ikke
overdaekkede p-pladser.

For at sikre gode vaekstbetingelser skal traeer i forbindelse med lukkede befaestelser (fx betonfliser,
asfalt) etableres som falger:
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+ Rodvenligt baerelag skal vaere min. 12 m? pr. trae (dog 8 m? pr. trae, hvis der er plantet flere traeer i
samme bed)
+ Vandgennemtraengelig overflade omkring stammen skal vaere min. 2,50 m2

Arealet omkring stammen skal vaere beplantet, fx med buske, graesser, stauder.

Der skal bruges hjemmehgrende traearter.

Ad77
| forhold til artsvalget kan der findes inspiration under 7.2.

7.8 Terreenregulering under byggemodning

Der ma foretages ngdvendig terreenregulering ved etablering af veje, stier, regnvandsbassin og lignende
i forbindelse med byggemodning. Terreenreguleringer skal udfgres bladt afrundet, som vist i princip pa
diagram under Ad. 7.8.

Ad 78
Terraenregulering skal som udgangspunkt begraenses til ngdvendigt omfang.

1 Meter - -

1 Meter

For skraningsanleeg 1:2 kan 1 hgjdemeter i et rent teknisk anlaeg afvikles pa 2 meter (gverst). Generelt gnskes dog et
landskab, der fremstar tilnaermet naturligt terreen med glidende overgange. Saledes skal 1 hgjdemeter med
skraningsanlaeg 1:2 optage mindst 3 leengdemeter grundet pladsoptag til blade overgang (bla ramme, nederst). Hvis der
funktionsmaessig begrundelse for plateauer som vist, skal niveau forskelle optages over en laengst mulig streekning, se

ogsa Ad. 7.9.

7.9 Terraenregulering efter byggemodning

Side 28



Vedtaget Lokalplan 6-1-120

Der ma foretages ngdvendig terraenregulering ved bebyggelsen, p-pladser, oplagspladser, overkgrsler
og lignende pa den enkelte parcel under hensyntagen til falgende:

« Terreenreguleringer med skraninger, som er 1:3 eller mindre stejle skal udfares blgdt afrundet. Se
princip under Ad 7.8 og Ad 7.9.

 Ved terraenreguleringer med skraninger, som er stejlere end 1:3, skal udfgres skraningen udferes
blgdt afrundet og/eller beplantes teet med buske, hgje greesser, stauder og lignende. Se princip under
Ad 7.9.

» Der er mulighed for at etablere stgttemure som beskrevet i pkt. 7.12.

Ad 79

Bebyggelse, p-pladser, oplagspladser, overkgrsler og lignende kan placeres i forskellige niveauer for at
undga starre terreenregulering.

Princip for blgd tilpasning af terraen

P L (T X

Ovenstaende snit viser princip for, hvordan det tilsigtes at terraen skal formes med blgde terreenformer, saledes at

landskabet ikke fremstar kantet og unaturligt.
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Princip for beplantning ved skraenter

Stejle skreenter skal udferes blgdt afrundet og/eller med beplantning. Ovenstaende snit viser princip for, hvordan

beplantning skal bruges til at slgre terreenregulering, som fremstar unaturligt i landskabet.

7.10 Befeestelsesgrad
Arealer, der ikke benyttes til vejadgang, parkering, bebyggelse, affaldshandtering, oplag o.l. ma ikke
befaestes, men skal veere gennemtraengelig for regnvand.

7.11 Hegn, udendgars oplag og affaldshandtering
Udendgrs oplag og affaldshandtering ma kun finde sted, safremt der afskaermes med daekkende hegn
eller beplantning.

Etablering af hegn og indretning af ubebyggede arealer, herunder afskeermning af udendgrs oplag m.m.,
skal gives en udformning, saledes at omgivelserne ikke skaemmes.

Ad 711
Med daekkende hegn eller plantning menes, at det udendars oplag ikke ma veere synligt udefra.

7.12 Stgttemure
Stattemure skal fremsta som:

» Stgbt beton med glat overflade.
« Som gabion med natursten (dog ikke granitskeerver).
» Begrgnnet med klatreplanter (gode vaekstbetingelser skal sikres)

Hgjde pa stattemure:
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« Maks. 0,6 m indenfor forarealer, som vist pa Kortbilag 2 (undtagen overkarsler).
« Maks. 1,3 m i facadebyggelinje som vist pa Kortbilag 2.

Inden for forarealerne kan der kun etableres én stgttemur inden for hver matrikel.

Ad 712
Formalet med bestemmelsen er, at lokalplanomradet skal have en vis ensartethed i forhold til
stgttemure, da det ikke kan undgas at der vil veere behov for at etablere disse.

Med betegnelsen "stgbt beton med glat overflade" menes, at mindre betonsten sat sammen til en
betonveeg ikke er en mulighed - med mindre at denne begrgnnes.

Forskellighed i hgjde pa stattemure skal sikre en gradueret overgang mellem vejens kote og
bebyggelsen.

Der kan kun laves én stgttemur inden for hver matrikel indenfor forarealet, fordi der ikke @gnskes at der
skal optages store niveauforskelle i forarealet ved hjeelp af stattemure.
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8. Veje, stier og parkering

8.1 Vejadgang
Vejadgangen til lokalplanomradet skal ske fra Runesvinget, Flgdalvej, Buen og Jellingvej som vist i
princippet p& Kortbilag 2.

Flgdal Alle skal opkobles til Runesvinget pa en trafiksikker made, der samtidig sikrer en rimelig
trafikafvikling

Ad 81
Med "i princippet" menes, at vejadgangen godt kan flyttes nogle meter i forbindelse med fastleeggelsen
af den endelige vejstruktur.

8.2 Veje
Planlagte veje skal anleegges som vist pa Kortbilag 2. Planlagte veje - princip skal anlaegges som vist i
princippet pa Kortbilag 2.

Vejene anleegges som vist i princippet pa tvaersnit og udleegges med fglgende bredder:

» Flgdal Alle: min. 18 m.
» Buen: min. 16 m.
« @vrige veje: min. 12 m (geelder ikke eksisterende veje som vist pa Kortbilag 2).

Langs alle planlagte veje skal der anleegges ensidigt fortov eller feellessti.
Veje udlaegges som private feellesveje.

For enden af blinde veje skal der veere vendemulighed for saettevognstog.

Ad82
Med "i princippet" menes, at vejene kan flyttes nogle meter ved udarbejdelsen af det endelige vejprojek.
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Principskitse, adgangsvej Fledal Alle
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8.3 Stier
Stier skal anleegges som vist i princippet pa Kortbilag 2.

Stien a-b og c-c skal udlaegges med en bredde pa min. 5,00 m, og anleegges med fast beleegning (fx
belaegningssten eller asfalt) pa min. 3,00 m og rabat til hver side.

Stien a-a skal udleegges med en bredde pa min. 3,00 m, og anleegges med permeabel belaegning (fx
klippet graes, flis, grus, stenmel 0.1.). p& min. 2,00 m og rabat i hver side. Det skal sikres, at eksisterende
beplantning ikke tager skade i stiens anleegsfase.

Der ligger en pejleboring pa gstlige side af Fladalvej, vist pa Kortbilag 2. Ved etablering af sti a-a skal der
sikres et fredningsbaelte pd 5 m rundt om boringen, hvor der ikke ma laves aendringer.

Ad 8.3
Med "i princippet” menes, at stien kan flyttes nogle meter i forbindelse med den endelige fastleeggelse af
stiforlgbet.

Stien a-a kan delvis etableres inden for det eksisterende vejudleeg langs Flgdalve;.

8.4 Parkering
Der skal udleegges p-plads til biler svarende til min.:

« 1 pr. 50 m2 erhvervsareal i forbindelse med kontor-, service-, engros-, industri og

handveerksvirksomheder.
« 1 pr. 100 m2 erhvervsareal i forbindelse med transport-, logistik-, oplags- og lagervirksomheder.
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Ad 84

Bebyggelsens anvendelse er udgangspunkt for, hvilken parkeringsnorm der skal anvendes ved
fastleeggelsen af parkeringsbehovet. Ved blandet anvendelse fastseettes antallet af parkeringspladser
som summen af kravet til de enkelte anvendelser. Hvis det ikke er muligt at placere bebyggelsen under
en af de givne anvendelseskategorier, fastseettes parkeringsbehovet pa baggrund af en konkret analyse.

8.5 Cykelparkering
Der skal udleegges cykelparkering svarende til min.:

« 1 pr. 100 m2 i forbindelse med kontor-, service og engrosvirksomheder, hvoraf halvdelen skal veere
overdeekket.

e 1/2 pr. 100 m2 i forbindelse med industri-, hdndveerks-, transport-, logistik-, oplags- og
lagervirksomheder, hvoraf halvdelen skal veere overdaekket.

Ad 85

Bebyggelsens anvendelse er udgangspunkt for, hvilken parkeringsnorm der skal anvendes ved
fastleeggelsen af parkeringsbehovet. Ved blandet anvendelse fastsaettes antallet af parkeringspladser
som summen af kravet til de enkelte anvendelser. Hvis det ikke er muligt at placere bebyggelsen under
en af de givne anvendelseskategorier, fastszettes parkeringsbehovet pa baggrund af en konkret analyse.
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9. Tekniske anlaeg

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

Ad 91
For at sikre lavest mulig CO»-udledning anbefales det, at byggeriet tilsluttes kollektiv varmeforsyning.

9.2 Kloakering
Lokalplanomradet skal kloakeres iht. kommunens spildevandsplan.

Ad 9.2
Spildevandsplanen giver en samlet oversigt over den nuvaerende og planlagte spildevandshandtering i
Aalborg Kommune.

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

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

Nye byomrader skal som udgangspunkt vaere separatkloakerede.

9.3 Regnvand
Der skal etableres regnvandsbassin, der kan forsinke regnvandet inden afledning til recipient (baek, 3,
s@, fjord eller hav). Regnvandsbassinet er vist med en principiel placering og udstreekning pa Kortbilag 2.

Der skal sikres vejadgang til regnvandsbassinet med mulighed for oprensning af bassinet. Hvis ikke veje
og stier kan anvendes til at vedligeholde regnvandsbassinet skal feerdselsmulighederne veere
landskabeligt indpasset, dvs. fremstd som greesarealer, understgttet af beerelag.

Regnvandsbassinets indvendige skraninger ma ikke etableres stejlere end 1:2.

Safremt der hegnes med tradhegn, skal der pa udvendig side af hegnet etableres et min. 3 m bredt
beelte med teet buskbeplantning, som har til formal at skjule hegn og bassin

Ad 9.3

Nedsivning af overfladevand inden for 300 meter fra en vandforsyningsboring til et alment vandveerk er
kun mulig, hvis der forud er foretaget en konkret vurdering af forureningsrisici i forhold til
grundvandsressourcen.

Renselgsning ved anvendelse af materialer, der giver afsmitning, skal godkendes af Aalborg Kommune.

For at tilpasse bassin til landskabet er der mulighed for at opdele bassin i flere niveauer.
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De enkelte matrikler skal indrettes sdledes, at afstramning af overfladevand til naboarealer i tilfeelde af
skybrud minimeres. Indretning af omradet skal ogsa sikre, at der i tilfelde af afstrammende
overfladevand fra hgjere beliggende arealer ikke sker skade pa vaesentlige veerdier.

9.4 Affald
Der skal reserveres de ngdvendige arealer til sortering, opbevaring og transport af affald i
overensstemmelse med de til enhver tid geeldende regulativer.

Ad 9.4
Kareveje og vendepladser, samt transportvejene mellem afthentningssted og renovationsbilerne, skal
indrettes efter geeldende regulativer.

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

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

9.5 Antenner, paraboler o.l.
Individuelle antenner og paraboler ma ikke vaere synlige fra nabobebyggelser, offentlige veje og stier.

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

9.7 Solenergianlaeg

Solenergianlaeg (fx. solfangere og solceller) kan opseettes, safremt det sker under hensyntagen til
bygningens arkitektur. Eventuelle anleeg skal opszettes pa eller integreres i tagflader eller facader, og ma
ikke medfagre bleendingsgener.
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10. Miljg

10.1 Miljgklasser
Inden for lokalplanomradet ma der kun etableres virksomheder inden for miljgklasse 2-5, se Bilag_0.

Séafremt der etableres virksomheder, som er miljgklasse 5, skal der vaere minimum 150 m mod
miljgfalsom anvendelse, herunder eksisterende boliger.

Ad 101
De naevnte miljgklasser med tilhgrende beskyttelsesafstand bruges som vejledende grundlag. Der vil
altid blive foretaget en konkret vurdering af virksomheden.

Vejledende afstandskrav til miljgfglsom anvendelse:

« Klasse 2: 20 meter
« Klasse 3: 50 meter
» Klasse 4: 100 meter
» Klasse 5: 150 meter

Eksisterende boliger indenfor og udenfor lokalplanomradet (som vist pa Kortbilag 2) bevirker, at de
neertliggende kommende virksomheder bliver palagt at overholde gaeldende miljgkrav.

10.2 Stgj fra erhverv
Det skal sikres, at aktiviteter i lokalplanomradet hverken pafgrer omgivelserne eller pavirkes af et
stgjniveau, der overstiger Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier.

Ventilationsanlaeg o.l. skal stgjafskeermes og placeres, sa de er til mindst mulig gene for stgjfalsomme
anvendelser.

Vareindlevering skal placeres og indrettes, sa det medfgrer mindst mulige gener for naboer.

Der henvises til Miljgstyrelsens vejledning nr. 5/1984: Ekstern stgj fra virksomheder, samt tilleeg til
vejledningen fra juli 2007.

| forbindelse med byggeansggning kan der stilles krav om, at stgjniveauet dokumenteres ved malinger
eller beregninger.

10.3 Stgj fra trafik

| omradet skal ny bebyggelse og arealer til stajfalsomme formal, som fx boliger og opholdsarealer, og
aendringer af eksisterende bebyggelse, udformes pa en made, der sikrer, at stgjniveauet fra trafikken
overholder Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier.

Ad 10.3
Der henvises til Miljgstyrelsens vejledning nr. 4/2007: Stgj fra veje.
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| forbindelse med byggeansggning kan der stilles krav om, at stgjniveauet dokumenteres ved malinger
eller beregninger.
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11. Grundejerforening

11.1 Grundejerforening
Der skal oprettes en grundejerforening for lokalplanens omrade med medlemspligt for samtlige
grundejere. Afgreensningen af den enkelte forening fastseettes af Aalborg Kommune.

Grundejerforeningen har pligt til vederlagsfrit at tage skede pa faellesarealer sdsom vej- og stiarealer,
feelles parkeringsarealer og beplantningsbeelter mv.

11.2 Opgaver

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

Grundejerforeningen skal i gvrigt foresta de opgaver, som i medfgr af lovgivningen henleegges til
foreningen.

11.3 Vedteegter
Grundejerforeningens vedtaegter og andringer heraf skal godkendes af Aalborg Kommune.

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

11.5 Foreningens stgrrelse

Grundejerforeningen skal, hvis Aalborg Kommune kreever det, optage medlemmer fra tilgreensende
omrader, sammenslutte sig med en eller flere bestdende grundejerforeninger for tilgraensende omrader,
eller opdele foreningen i to eller flere selvstaendige foreninger.
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12. Betingelser for ibrugtagning

12.1 Betingelser, hele omradet
Ny bebyggelse eller aendret anvendelse af ubebyggede arealer ma ikke tages i brug uden Aalborg
Kommunes tilladelse, for:

» Vejadgange, veje og allétraeer er anlagt i overensstemmelse med pkt. 8.1, 8.2 og 7.2.

» Stien a-b er anlagt i overensstemmelse med pkt. 8.3.

« Parkering samt treeer pa parkeringsplads er anlagt i overensstemmelse med pkt. 8.4, 8.5 0g 7.7.
» Forareal langs Flgdal Alle og Buen er anlagt i overensstemmelse med pkt. 7.1.

» Udendgrs opholdsareal er anlagt i overensstemmelse med pkt. 7.3.

» Beplantningsbeelte er anlagt i overensstemmelse med pkt. 7.6.

» Terraenregulering er udfgrt i overensstemmelse med pkt. 7.8 og 7.9.

» Regnvandsbassin er anlagt i overensstemmelse med pkt. 9.3.

« Bebyggelsen er separatkloakeret og tilsluttet kloaksystemet efter Aalborg Kommunes anvisning.
» Det er dokumenteret, at de vejledende graenseveerdier for stgj er overholdt, jf. pkt. 10.2 og 10.3.

Omradet kan udbygges i etaper. Betingelser for ibrugtagning gzelder for den enkelte etape eller ejendom.
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13. Lokalplan og byplanvedtaegt
13.1 Ophaevelse af lokalplan
Ved den endelige godkendelse og offentlige bekendtggarelse af denne lokalplan ophaeves fglgende

lokalplan i sin helhed:

« Lokalplan 6-1-103 Erhvervsomrade, Flgdalen, Svenstrup
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14. Servitutter

14.1 Ophaevelse af servitutter
Der ophaeves ingen servitutter.
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15. Retsvirkninger

15.1 Endelig vedtagelse og bekendtggarelse
Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentligt bekendtgjort, ma ejendomme, der er omfattet af planen,
kun udstykkes, bebygges eller anvendes i overensstemmelse med planen.

15.2 Eksisterende lovlige forhold
Den nuveerende lovlige anvendelse af ejendomme i lokalplanomradet kan fortssette som hidtil.

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

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

15.5 Naboorientering
Skgnnes en ansggning om dispensation at bergre naboer, skal der foretages en naboorientering, far
dispensationen kan gives.

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

15.7 Ekspropriation

Indenfor en 5 arig periode fra den endeligt vedtagne lokalplan er offentligt bekendtgjort, kan kommunen
foretage ekspropriation af privat ejendom efter planlovens 847, hvis det er ngdvendigt for at virkeliggare
lokalplanen. Se afsnittet "Anden planleegning” under "Redeggrelse” for mere information.

15.8 Overtagelsespligt

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

| redeggrelsen for anden planlaegning og lovgivning beskrives en raekke forhold, der har betydning for
udformning af lokalplanen og lokalplanens virkeligggrelse. Det geelder bl.a. lokalplanens forhold til
kommuneplanen og til anden lovgivning, som fx naturbeskyttelsesloven eller miljglovgivningen.

Denne del er ikke juridisk bindende.
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Anden planlaegning

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

Kommuneplan

Kommuneplanen indeholder bade en raekke generelle retningslinier for kommunens udvikling samt en
reekke specifikke bestemmelser om de enkelte omrader i form af kommuneplanrammer. Lokalplanen er
omfattet af kommuneplanramme 6.1.H5 Flgdalen.

Lokalplanen er udarbejdet i overensstemmelse med kommuneplanen for Aalborg Kommune og
forudseetter derfor ikke udarbejdelse af kommuneplantillzeg.

Lokalplaner og byplanvedtaegter
Lokalplanomradet er omfattet af eksisterende Lokalplan 6-1-103.

Den eksisterende lokalplan ophaeves i sin helhed i forbindelse med byradets endelige godkendelse af
Lokalplan 6-1-120.

Miljgvurdering af planer
"Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)" indeholder kriterier for
hvilke planer, der kraever udarbejdelse af en miljgrapport.

Lovens formal er at sikre et hgjt niveau af miljgbeskyttelse, at integrere miljghensyn i planlaegningen, og
at fremme beeredygtig udvikling.

Der skal laves miljgrapporter for planer, som omhandler store og miljgbelastende projekter listet i lovens
Bilag 1 og 2, eller som pavirker et internationalt naturbeskyttelsesomrade.

For mindre planer, som kun omfatter et mindre omrade eller som kun indeholder mindre aendringer,
kan miljgrapporten undlades, hvis planen ikke forventes at fa vaesentlig indvirkning pa miljget.

For at danne et overblik over, om lokalplanen kan fa en vaesentlig indvirkning pa miljget, er der foretaget
en miljgscreening. | forbindelse med screeningen er bergrte myndigheder hgrt.

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

Miljgvurdering af konkrete projekter (VVM)

I "lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)" er det pa Bilag 1 og 2
defineret, hvilke konkrete projekter og anleeg, som skal vurderes for, om de kan f& vaesentlig indvirkning
pa miljget. Der skal laves en miljgkonsekvensrapport for anleegsprojekter, som forventes at kunne
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pavirke miljget vaesentligt. Rapporten skal i hgring og godkendes, inden bygherren kan fa tilladelse til at
ga i gang med projektet.

Pa nuveerende tidspunkt omfatter lokalplanen ikke et projekt eller anleeg pa Bilag 1 eller 2 i ovennaevnte
lov. Derfor er der ikke udarbejdet en screening eller en milijgkonsekvensrapport. Nar det endelige bygge-
eller anlaegsprojektet er kendt, kan det dog vise sig at udlgse en screening for en vurdering af, om
projektet har en veesentlig indvirkning pa miljaet.

Natura 2000-omrader

EU’s naturbeskyttelsesdirektiver, fuglebeskyttelsesdirektivet og habitatdirektivet palaegger EU's
medlemslande at bevare en raekke arter og naturtyper, som er sjeeldne, truede eller karakteristiske for
EU-landene. Det skal ske ved at udpege seerlige omrader, hvor disse arter og naturtyper er
beskyttede. Habitatomraderne og fuglebeskyttelsesomraderne udger tilsammen Natura 2000-
omraderne.

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

Neermeste Natura 2000-omréde er nr. 18 Rold Skov, Lindenborg Adal og Madum Sg, som ligger ca. 6,5
km syd for omradet. | kraft af afstanden pa ca. 6,5 km vurderes, at lokalplanen hverken i sig selv, eller i
forbindelse med andre planer og projekter, kan medfgre veesentlige pavirkninger ind i Natura 2000-
omradet.

Bilag IV-arter

Bilag IV i EU's habitatdirektiv indeholder en liste over udvalgte dyre- og plantearter, som
medlemslandene er forpligtet til generelt at beskytte, bade inden for og uden for Natura 2000-omraderne.
Der er forbud mod opgravning og gdeleeggelse af plantearterne og mod forstyrrelse og gdeleeggelse af
dyrearterne og deres yngle- og rasteomrader.

Lokalplanen ligger inden for udbredelsesomrade for en raekke arter opfgrt pa habitatdirektivets bilag IV.
Omradet bestar af intensivt dyrket landbrugsjord og erhvervsbygninger, og det vurderes derfor, at det
ikke opfylder betingelserne som yngle- eller rasteomrade for bilag IV-arter. Det kan dog ikke udelukkes,
at der vil kunne traeffes fouragerende flagermus i omradet, ligesom omradets leehegn kan fungere som
ledelinje for flagermus. Laehegnene vurderes ikke egnede som yngleomrade for flagermus, da hegnene
ikke bestar af store, gamle treeer med hulheder. Samlet set vurderes planen ikke at ville beskadige eller
gdeleegge yngle- eller rasteomrader for dyre- eller plantearter opfart pa habitatdirektivets bilag IV.

Ekspropriation til virkeliggarelse af lokalplan

Byradet kan i medfar af 8 47 i planloven ekspropriere privat ejendom eller private rettigheder over fast
ejendom, nar ekspropriation vil veere af vaesentlig betydning for virkeliggarelsen af en lokalplan og for
varetagelsen af almene samfundsinteresser.

Det forventes ikke at blive aktuelt at ekspropriere i forbindelse med denne lokalplan.
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Hvis det mod forventning skulle blive aktuelt at ekspropriere, kan det ske efter planloven pa baggrund af
en reekke betingelser. Heraf kan fglgende seerligt fremhaeves:

« Der skal foreligge en vedtaget og offentligt bekendtgjort lokalplan (eller byplanvedteegt) pa det
tidspunkt, hvor der treeffes beslutning om ekspropriation.

» Lokalplanen skal indeholde praecise og detaljerede bestemmelser om det projekt, der gnskes
gennemfart.

» Ekspropriation kan kun ske inden for det omrade, som omfattes af lokalplanen.

« Ngdvendige tilladelser og dispensationer til realisering af ekspropriationsformalet skal vaere meddelt
pa ekspropriationstidspunktet.

« Ekspropriation i planloven kan ske til offentlige formal eller til fordel for en privat aktar, hvis
ekspropriationen i gvrigt tiener almene samfundsinteresser. Der geelder imidlertid et skeerpet
ngdvendighedskrav, hvis ekspropriation skal ske til fordel for private.

» Ekspropriationens formal ma ikke kunne opnas med mindre indgribende midler, for eksempel ved en
frivillig aftale med den bergrte lodsejer. Ekspropriationen ma ikke omfatte et starre areal end
ngdvendigt. Hvis lodsejeren eller nogen, ejeren har indgaet aftale med, selv vil og kan foresta
virkeliggarelsen, kan der heller ikke eksproprieres. Det er desuden en betingelse, at der skal veere et
aktuelt behov for virkeliggarelse af de foranstaltninger, som lokalplanen giver de planmaessige
rammer for.

« Ekspropriation skal veere ngdvendig og tidsmaessig aktuel for realisering af ekspropriationsformalet,
ligesom indgrebet og betydningen heraf for den ejer af ejendom, som vil skulle eksproprieres, skal sta
i et rimeligt forhold til de almene samfundsinteresser, som forfaglges med ekspropriationen. Kravet om
rimelighed og forholdsmaessighed ma saledes vurderes konkret med hensyn til indgrebets karakter og
betydning for de involverede.

» For lokalplaner vedtaget efter 1. januar 2019 geelder, at kommunens mulighed for at foretage
ekspropriation bortfalder 5 ar efter, at planen er offentliggjort.

Proceduren for ekspropriation i medfar af en lokalplan falger reglerne for ekspropriation i vejlovens 88
99-102. Det indebeerer bl.a.:
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» at kommunen har ansvaret for at tilvejebringe grundlaget for ekspropriation inklusive arealfortegnelse
og ekspropriationsplan,

« at kommunen skal offentliggare et tidspunkt mv. for en sakaldt astedsforretning og indvarsle ejere
m.fl. hertil med mindst fire ugers varsel,

« at kommunen skal afholde astedsforretning, hvor ejere m.fl. er indkaldt, og hvor grundlaget for
ekspropriationen gennemgas,

« at kommunen under astedsforretningen kan fremszette erstatningsforslag over for ejere m.fl., og at
ejere m.fl. kan acceptere erstatningsforslag med forbehold for ekspropriationens fremme,

« at ejere m.fl. inden for en frist pa fire uger efter astedsforretningen kan komme med bemeerkninger til
den planlagte ekspropriation,

« at kommunalbestyrelsen som hovedregel farst efter udlgbet af fristen pa fire uger efter
astedsforretningen kan treeffe beslutning om ekspropriation, og at kommunalbestyrelsen i forbindelse
med ekspropriationsbeslutningen kan fremsaette erstatningsforslag over for ejere m.fl.,

» at ejere m.fl. kan klage til Planklagenaevnet over lovligheden af ekspropriationsbeslutningen, og

» at kommunen har pligt til at sgrge for, at erstatningen fastsaettes ved taksation, hvis der ikke kan
opnas aftale om erstatning. Sagen skal indbringes til taksationsmyndigheden senest otte uger efter, at
ekspropriationsbeslutningen er meddelt og — i tilfeelde af klage over ekspropriationsbeslutningen —
senest fire uger efter endelig afggrelse af klagesagen.

En mere detaljeret gennemgang af betingelserne for ekspropriation og processen herfor kan bl.a.
findes pa Erhvervsstyrelsens hjemmeside.

Vandforsyning
Lokalplanomradet skal forsynes af Aalborg Forsyning, Vand A/S jf. Aalborg Kommunes
vandforsyningsplan.

Der bar ses pa alternativer/lgsninger ved eventuelle byggeprojekter, der kraever szerligt vandforbrug.

Side 48



Vedtaget Lokalplan 6-1-120

Anden lovgivning

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

Trafikregulering

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

Feerdselsregulering

Feerdselsindskreenkninger og adgang til anvendelse af afmaerkning, der er naevnt i feerdselslovens § 95,
pa private veje, udfares efter feerdselslovens bestemmelser i 8§ 92-92¢ og 97, og kan ikke ske uden
samtykke fra vejmyndigheden og/eller politiet.

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

Forud for pabegyndelse af bygge- eller anleegsarbejder kan bygherren, i henhold til museumslovens §
25, anmode Nordjyllands Historiske Museum om at tage stilling til hvorvidt arbejdet vil bergre veesentlige
fortidsminder. Museet skal herpd, inden en tidsfrist pa 4 uger, komme med en udtalelse om dette.

Udgiften til arkivarisk kontrol og en mindre arkeeologisk forundersggelse afholdes af museet, mens
udgiften til en eventuel stgrre forundersggelse afholdes af bygherren eller den, for hvis regning
jordarbejdet udfares, jf. museumslovens § 26, stk. 1-2.

Lokalplanomradet i Flgdalen er forundersagt for arkeeologi. Der er fundet arkeeologiske fundomrader
spredt i hele omradet. Fundomraderne er gradvist blevet egentlig undersggt for arkaeologi i Flgdalen @st,
og Aalborg Kommune har disponeret med arkaeologisk undersggelse af Fladalen Vest i takt med, at der
er efterspgrgsel efter erhvervsarealer.

Skovbyggelinje

En del af lokalplanomradet er omfattet af skovbyggelinje, som er en 300 m beskyttelseszone omkring
offentlige skovarealer pa min. 0,5 ha eller private skovarealer pa min. 20 ha. Inden for skovbyggelinjen
ma der ikke placeres bebyggelse (bygninger, skure, campingvogne, master m.v.).

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

Realisering af lokalplanen forudseetter, at Naturstyrelsen reducerer skovbyggelinjen eller at der
dispenseres fra skovbyggelinjen i forbindelse med konkret byggesag.

Fredskov
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Et areal pa ca. 0,5 ha af lokalplanens omrade er registeret som fredskov. Omradet er beliggende i det
sydvestlige hjgrne af lokalplanomradet.

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

Fredskov er arealer, som altid skal drives efter skovlovens regler om god og flersidig skovdrift. Det
betyder bl.a., at man ikke ma bygge i fredskov. Det er ejerens pligt at sikre at skovloven overholdes.

Lokalplanen fastleegger en respektafstand pa 15 m til skovbrynet.

Landbrugspligt

Der er landbrugspligt pa en del af lokalplanomradet, se Kortbilag 1. Der ma derfor ikke foretages
a&ndringer af eksisterende forhold, far Landbrugsstyrelsen har godkendt, at landbrugspligten ophaeves
for dette areal.

Ophaevelsen af landbrugspligten sker i forbindelse med Geodatastyrelsens godkendelse af
udstykningen. Landbrugsstyrelsen kan i forbindelse med opheevelsen af landbrugspligten stille
betingelser i medfgr af Landbrugsloven vedrgrende jordens drift og/eller afheendelse af ejendommens
gvrige jorder til sammenlaegning med anden landbrugsejendom.

Jordforurening

Hvis der i forbindelse med bygge- og anleegsarbejde konstateres tegn pa jordforurening, skal arbejdet
standses og Aalborg Kommune underrettes. Herefter vurderes det, om der skal fastsaettes vilkar inden
arbejdet kan genoptages. Der henvises til miljgbeskyttelseslovens § 21 og jordforureningslovens § 71.

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

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

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

Grundvandsbeskyttelse
Lokalplanomradet ligger inden for omrade med drikkevandsinteresser (OD), men uden for seerlige
drikkevandsinteresser (OSD), samt indvindingsoplande til almene vandveerker og kildepladszoner.

@st for lokalplanomradet, i en afstand af ca. 200-400 m, er hhv. indvindingsopland og vandvaerksboringer
til Aalborg Forsyning Vand A/S, Flgdal Kildeplads. Derudover er der en raekke private
drikkevandsboringer i nerhed til lokalplanomradet. Grundvandsstrgmningen vurderes at vaere
nordvestlig og ud af OD.
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Der skal tages hensyn til drikkevandsinteresserne.

Grundvandsseankning

Safremt grundvandet star hgijt i forbindelse med byggeri og anleeg i omradet, er der muligvis behov for
grundvandsseaenkning. En ansggning eller anmeldelse skal sendes til Aalborg Kommune |jf.
Vandforsyningsloven og Byggeloven. Der vil blive stillet saerlige krav om eksempelvis beregning af
saenkningstragtens udbredelse for at sikre, at en evt. grundvandssaenkning ikke vil forarsage skader i
omgivelserne, samt pavirke eksisterende jordforureninger i omradet.

Hvis ledninger placeres i jorden sa de bortleder grundvand, er det at betragte som saenkning af
grundvandsstanden og kraever dermed som udgangspunkt en tilladelse.

Stgj

Virksomheder, der etablerer sig i omradet, ma ikke pafere omgivelserne et stgjniveau, der overstiger de
graenseveerdier, der er angivet i Miljgstyrelsens vejledning om "Ekstern stgj fra Virksomheder".
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Servitutter

Ejere og bygherrer er selv ansvarlige for overblik over tinglyste servitutter, der har betydning for bygge-
og anleegsarbejder. Man skal vaere opmaerksom p4, at ikke alle rar, kabler eller ledninger er tinglyst.
Derfor bar relevante forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder pdbegyndes. Det kan fx dreje sig om
elkabler, telefon-, tele- og TV-kabler, vandledninger, fijernvarmeledninger, gasledninger og
spildevandsledninger. Kommunen kan veere behjeelpelig med at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der
daekker det pageeldende omrade.
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Hvad er en lokalplan?

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

Et af formalene med lokalplaner er at give borgerne og byradet mulighed for at vurdere konkrete tiltag i
sammenhang med omgivelserne og den gvrige planlsegning i kommunen.

Lokalplaner udarbejdes efter regler i Planloven, som regulerer arealerne i Danmark pa et overordnet
niveau. Loven sikrer, at der bliver taget hensyn til alle interesser i samfundet, nar arealer bruges og
indrettes. Planloven bestemmer ogsa, hvad en lokalplan skal indeholde, og hvordan den skal
offentliggares.

I en lokalplan vil der typisk veere bestemmelser om:

« Hvad omradet og bygningerne ma bruges til.

» Hvordan omradet ma udstykkes.

 Hvor store og hgje bygninger ma veere.

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

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

Afhaengig af den enkelte lokalplan og stedet kan lokalplanen indeholde gvrige bestemmeler, fx om
bevaringsveerdige huse og bymiljger, stgjskaerme eller grundejerforeninger.

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

Kommuneplanen er ikke direkte bindende for den enkelte grundejer. Men byradet har pligt til at virke for
kommuneplanens gennemfgrelse, bl.a. gennem udarbejdelse af lokalplaner, som til gengaeld er
bindende for den enkelte grundejer.

Hvordan er forholdet mellem lokalplan og byggelov?

| byggeloven, og seerligt i bygningsreglementet, er der en lang reekke generelle krav og bestemmelser til
og om byggeri. De skal vaere opfyldt, for at et byggeri er lovligt og for at opna byggetilladelse til
byggeriet. En stor del af disse bestemmelser kan i en lokalplan skaerpes eller lempes. Det vil sige, at de
bebyggelsesregulerende bestemmelser, der udtrykkeligt er naevnt i lokalplanen, tilsideseetter
byggelovens bestemmelser.

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

Det er denne koordinering mellem byggelov og planlov, der i lokalplanlagte omrader for eksempel ger det
muligt at bygge bade hgjere og teettere, end det ellers er tilladt i byggeloven.
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Hvornar laves der en lokalplan?
Byradet skal vedtage en lokalplan,

 nar starre bygge- og anleegsarbejder skal gennemfares,
» nar arealer skal overfares til byzone, eller
 nar det er ngdvendigt for at sikre kommuneplanens virkeligggrelse.

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

Hvad bestar lokalplanen af?

» Redegarelsen, hvor baggrunden og formalet med lokalplanen beskrives, og der fortaelles om
lokalplanens indhold.

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

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

Lokalplanforslag og offentlig haring

Nar byradet har godkendt forslag til lokalplan sendes planen i offentlig haring. | den periode har borgerne
lejlighed til at komme med bemaerkninger, indsigelser eller forslag til 2ndringer. Nar offentlig-
hedsperioden er slut, vurderer byradet, i hvilken udstraekning man vil imgdekomme eventuelle
indsigelser og aendringsforslag. Herefter vedtages planen endeligt.

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

Hvis byradet, pa baggrund af de indkomne indsigelser eller efter eget gnske, vil foretage sa& omfattende
a&ndringer, at der reelt er tale om et nyt planforslag, starter proceduren forfra med offentligggerelse af et
nyt lokalplanforslag.

Den endelige lokalplan
Nar byradet har vedtaget lokalplanen endeligt, og den er bekendtgjort p4 kommunens hjemmeside, er

planen bindende for de ejendomme, der ligger inden for planens omrade. Det betyder, at der ikke ma
etableres forhold i strid med planens bestemmelser.

Lovlig eksisterende bebyggelse, eller lovlig anvendelse, som er etableret, far lokalplanforslaget blev
offentliggjort, kan fortseette som hidtil, selvom det er i strid med lokalplanen - ogsa efter ejerskifte.

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

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

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

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

Afhaengig af den enkelte lokalplan, kan der ogsa vaere andre bilag.
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Bilag O - Miljgklasser

Formalet med miljgklasserne er at forebygge miljgproblemer ved en hensigtsmaessig placering af
virksomheder, fritidsanleeg, institutioner og andet, som erfaringsmaessigt pavirker omgivelserne med bl.a.
stgj, rag, lugt, rystelser eller trafik.

Hver type virksomhed mv. har en miljgklasse ud fra, hvor meget den erfaringsmaessigt pavirker
omgivelserne. Der er betydelig variation i pavirkningerne fra virksomheder indenfor en enkelt
virksomhedstype. Derfor er miljgklassen fastsat som et interval, og der er mulighed for op- og
nedklassificering ud fra en konkret vurdering af f.eks. virksomhedens indfgrelse af renere teknologi.

Klasse 1
Virksomheder og anlaeg, som kun pavirker omgivelserne i ubetydelig grad, og saledes kan integreres
med boliger.

Klasse 2
Virksomheder og anlaeg, som kun pavirker omgivelserne i ringe grad, og som kan indplaceres i omrader
med boliger.

Klasse 3
Virksomheder og anlaeg, som kun pavirker omgivelserne i mindre grad, og som bgr placeres i erhvervs-
eller industriomrader evt. i randzonen, teettest ved forureningsfalsom anvendelse.

Klasse 4
Virksomheder og anlaeg, som er noget belastende for omgivelserne, og derfor som hovedregel bgr
placeres i industriomrader.

Klasse 5
Virksomheder og anlaeg, som er ret belastende for omgivelserne, og som derfor skal placeres i
industriomrader.

Klasse 6
Virksomheder og anleeg, som er meget belastende for omgivelserne, og som derfor skal placeres i stgrre
industriomrader, sa den gnskede afstand i forhold til forureningsfalsomme naboer kan opnas.

Klasse 7
Virksomheder og anleeg, som er seerligt belastende for omgivelserne, og derfor som hovedregel skal
placeres i omrader, indrettet til saerligt miljgbelastende virksomhed.

Anvendelse Eksempler pa typer Miljgklasse
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'Butikker' Dagligvarebutik, lavprisvarehus, 1-4
supermarked
Kiosk 1-3
Udvalgsvarebutik 1-4
Butikker til Dagligvarebutik, 1-4
lokalomradets supermarked
forsyning Kiosk 1-3
Udvalgsvarebutik 1-4
Butikker Mindre butik til salg af egne produkter: 1-3
Salg af producerede fgdevarer o.l.
Showrooms
Butik ved trafikanlaeg o.l. (tankstationer, togstationer, 1-3
lufthavne, turistattraktioner, forlystelser m.m.)
Butikker til szerlig Biler, campingvogne, lystbade, magbler, planter, 1-4
pladskraevende havebrugsvarer, grus, sten- og betonvarer tgmmer,
varegrupper byggematerialer o.l.
Tankstation Benzinsalg (evt. med tilhgrende kiosk og vaskeanlaeg, 3
men ikke vaerksted)
Campingplads og vandrerhjem Campingplads 2-5
Vandrerhjem 1-3
Daginstitutioner Bgrneinstitution 1-3
Daginstitutioner 1-3
Aktivitetscentre 1-3
Dggninstitutioner Dggncenter, forsorg 1-2
Plejehjem/zeldrecentre 1-2
Beskyttede boliger/botilbud 1-2
Hospice 1-2
Forsyningsanlaeg Kraftvaerker 3-6
Varmevaeker 1-4
Helikopterlandingsplads Helikopterlandingsplads 6-7
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Kontor- og serviceerhverv Advokat, revisor o.l. 1-3
Arkitekt, ingenigr o.l. 1-3
Radgivningsvirksomhed 1-3
Ejendomsmaegler o.l. 1-3
Forsikring 1-3
Kiropraktor 1-3
Laege 1-3
Marketing 1-3
Medievirksomhed 1-3
Pengeinstitut 1-3
Postkontor 1-3
Postordrevirksomhed 1-3
Rejse-/turist-/billetbureau o.l. 1-3
Reklamevirksomhed 2-3
Sma vaskerier/renserier 1-3
Solcenter 1-3
Tandlzege o.l. 1-3
Dyreklinik 1-3
Dyrehospital o.l. 1-4
Hundekennel 1-4
Hundepension m.v. 1-4

Kulturelle institutioner Bibliotek 1-3
Kulturformidling o.l. 1-3
Medborgerhus 1-3
Museum 1-3
Musiklokale 1-3

Side 58




Vedtaget Lokalplan 6-1-120

Let industri og handvaerk Autoveerksted 3-5
Badeveerft (traebade) 3-5
Elinstallatar 2-3
Elektroteknik 2-3
Fgdevarefremstilling 3-4
Glarmester 2-3
Lakering/overfladebehandling 4-5
Maskinvaerksted 2-6
Postordrevirksomhed 2-6
Smedje, VVS 2-6
Snedker 3-5
Softwareproduktion 2-6
Stenhugger 3-5
Tekstil- og tgjproduktion 2-4
Undervognsbehandling 4-5
Vaskeri, renseri, farveri 3-4
Vulkanisering 3-4
Akkumulator- og kabelproduktion 4-5
Betonblanding/-stgbning 4-6
Bygningselementer 4-5
Catering 2-5
Drikkevarefremstilling 4-5
E-handel o.l. 2-4
Elektroteknik 2-4
Fodevarefremstilling 3-6
Galvanisering, forzinkning o.l. 4-6
Garveri 4-6
Glas-, porcelaen- og lervareproduktion 5-6
Gummiproduktion 4-5
Kabelskrot 3-6
Kartoffelmelsfabrik o.l. 4-5
Lakering/overfladebehandling 4-6
Maskinfabrik 2-5
Mgbelfabrikation o.l. 4-5
Ophugning/nedknusning 4-5
Plast-/skumplastfremstilling 4-5
Protein- og enzymfremstilling 3-6
Renggrings-/hygiejnemidler 4-5
Softwareproduktion 2-6
Tagpapfremstilling 4-5
Tekniske installationer 2-6
Tekstil- og tgjproduktion 3-5
Treeimpraegnering 4-5
Vaskeri, renseri, farveri 3-5
Vulkanisering 3-5

Lufthavn Lufthavne og landingsbaner samt tilknyttede bygninger 6-7
og anlaeg

Lystbadehavn Lystbadehavn (incl. bygninger og anlaeg) 1-7

Offentlig administration Offentlig administration (stat, region, kommune) 1-3

Side 59




Vedtaget Lokalplan 6-1-120
Parkeringsanlzaeg Parkeringshus 1-4
Starre P-pladser 1-4
Publikumsorienterede Apotek 1-3
serviceerhverv Bar 1-4
Bedemand 1-4
Biograf 1-3
Cafe, restaurant o.l. 1-4
Casino/spillehal 1-3
Diskotek 1-4
Fastfood o.l. 1-4
Fitness 1-4
Frisgr o.l. 1-3
Galleri/udstilling 1-3
Kareskole/teorilokale 1-2
Rejse-, turist-, billetbureau o.l. 1-3
Teater 1-3
Terapi 1-4
Religigse institutioner og Kirke 1-3
gravpladser Menighedshus 1-3
Kirkegard 1-3
Rensningsanlaeg Rensningsanlaeg 1-7
Sommerhus- og Sommerhus 1-2
fritidsboligbebyggelse Fritidsbolighebyggelse 1-2
Ferieby/-center 2-5
Sports- og idraetsanlaeg Sports- og indraetsanlzeg 1-7
Sportshal
Stadion
Tennisbaner
Ridehal
Udendgrs sportsanlaeg
Stgjende fritidsanlaeg Badeanlzeg 1-7
Forlystelser 1-7
Motorbaner 1-7
Skydebaner 1-7
Sundhedsinstitutioner Sygehus o.l. 3-4
Laege-/sundhedshus 1-3
Transportkorridor Jernbaneanlaeg 3-6
Hgjspaendingsledninger
Naturgasledninger
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Tekniske anlaeg Antenneanlzeg 1-3
Beskyttelsesrum 1-3
Pumpestationer o.l 1-3
Transformere 1-3

Transport- og logistikvirksomheder Biludlejning 2-4
Busterminal, remise o.l. 4-6
Flytteforretning 3-6
Fragtmand, budcentral 3-7
Hyrevogne 3-4
Redningsstation 2-7
Vognmand 3-7
Aftapning, pakning, oplag 3-6
Catering 2-5
E-handel o.l. 2-4
Engroshandel 2-6
Lagervirksomhed 2-6
Postordrevirksomhed 2-6
Affaldssortering 4-5
Containerplads 4-5
Entreprengr o.l. 4-5
Fyldplads 5-7
Garageanlaeg 3-5
Kompostering 4-6
Kontrolleret losseplads 6-7
Omlastestation 5-6
Oplag 5-6
Plads til kerende materiel 4-5
Treelast (uden byggemarked o.l.) 3-5

Side 61




Vedtaget

Lokalplan 6-1-120

Tung industri Akkumulator- og kabelproduktion 5-6
Asfaltfremstilling 6-7
Betonblanding/-stgbning 4-6
Biogasanlaeg 6-7
Bygningselementer 4-7
Drikkevarefremstilling 5-6
Elektroteknik 3-5
Farve, lak, lim, cellulose 6-7
Foderstoffer, kornforarbejdning 4-6
Forbraending (affald) 4-7
Fgdevarefremstilling 3-6
Galvanisering, forzinkning o.l. 4-6
Garveri 5-6
Glas-, porcelzen- og lervareproduktion 5-6
Gummiproduktion 4-6
Kabelskrot 5-6
Kartoffelmelsfabrik o.l. 5-6
Kemisk og genetisk produktion 6-7
Lakering, overfladebehandling 4-7
Laegemiddelfremstilling 6-7
Maskinfabrik 3-6
Metalfremstilling/-forarbejd./-stgbning 5-6
Mgbelfabrikation o.l. 5-6
Olie- og benzindepot 6-7
Ophugning, nedknusning 5-6
Papir- og papfremstilling 4-7
Plast- og skumplastfremstilling 4-6
Protein- og enzymfremstilling 3-6
Renggringsmidler/hygiejnemidler 5-6
Savveerk 5-6
Skibsveerft 5-6
Slagteri 5-6
Softwareproduktion 2-6
Tagpapfremstilling 5-6
Teglveerk 5-6
Tekniske installationer 2-6
Tekstil- og tgjproduktion 3-6
Traeimpraegnering 5-6
Vaskeri, renseri, farveri 4-6
Vulkanisering 3-6

Uddannelsesinstitutioner Forskning, udvikling 1-3
Gymnasium 1-3
Videregdende uddannelse 1-3
Kursus, konference 1-3
Skole 1-3

Vejanlaeg Markante veje, broer og tunneller 1-7
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Virksomheder med szerlige
beliggenhedskrav

Asfaltfremstilling
Bekaempelsesmidler og kunstgadning
Biogasanlaeg

Bygningselementer

Cementfabrik

Farve, lak, lim, cellulose

Fiskemel, benmel, blodplasma
Foderstoffer og kornforarbejdning
Forbraending (affald)

Gas- og benzindepot

Grus-, kalk- og mgrtelvaerker
Kabelskrot

Kemikalie- og oliebehandlingsanlaeg
Kemisk og genetisk produktion
Laegemiddelfremstilling
Maskinfabrik
Metalfremstilling/-forarbejd./-stgbning
Olie- og benzindepot

Olie- og fedtraffinering
Ophugning/nedknusning

Papir- og papfremstilling
Skibsvaerft

Stalvalsevaerk

Talg- og fedtsmelteri

Teglveerk

Tekniske installationer
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