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Vejledning
Lokalplan 4-3-103.

Boliger og rekreativt omrade, Gaias Alle, Gug

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

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

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

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

Bilag:

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

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

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

Hvornar laves der en lokalplan?

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

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

Lokalplanforslaget

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

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

Den endelige lokalplan

Nar byradet har godkendt lokalplanen endeligt, og den er bekendtgjort pa kommunens hjemmeside, er planen
bindende for de ejendomme, der ligger inden for planens omrade. Det betyder, at der ikke ma etableres forhold
i strid med planens bestemmelser.

Lovlig eksisterende bebyggelse, eller lovlig anvendelse, som er etableret, fgr lokalplanforslaget blev offentlig-
gjort, kan fortsaette som hidtil, selvom det er i strid med lokalplanen - ogsa efter ejerskifte.

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

Retsvirkninger
Lokalplanens retsvirkninger er narmere beskrevet i afsnit 15. Retsvirkninger.
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Nzermere oplysninger

Aalborg Kommune

By- og Landskabsforvaltningen
Stigsborg Brygge 5

9400 Ngrresundby

TIf. 9931 2000

Mail: plan.udvikling@aalborg.dk

Lokalplanen er udarbejdet af Aalborg Kommune i samarbejde LE34.
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Oversigtskort
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Panstien

Magelhadj

Lokalplanomrédets afgreensning, mélforhol 1:5.000. Luftfoto optaget 2015.
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Redeggrelse

Lokalplan 4-3-103.

Boliger og rekreativt omrade, Gaias Alle, Gug

Lokalplanens baggrund og formal

Lokalplanomradet

Fotos nedenfor viser udsigten fra
gravhgjen Mggelhgj. @verste foto
viser udsigten mod @st og nederste
foto viser udsigten mod syd.

Lokalplanen er udarbejdet for at give mulighed for opfgrelse af op til 35
private villaer samt etablering af et stgrre rekreativt areal. De nye boli-
ger placeres i 4 mindre boligklynger i omradets yderkanter i tilknytning
til de omkringliggende eksisterende boligomrader. En enkelt villa place-
res centralt i omrddet. Der tages hensyn til udsigtskilerne fra omradets
hgjeste punkt ved gravhgjen Mggelhgj.

En stor del af lokalplanomradet udlaegges til rekreativt omrdde, der
skal vaere offentligt tilgaengeligt. Omradet skal fremstd som et abent
graesareal. Gennem omradet etableres stiforbindelser, der forbinder
omradet med de omkringliggende omrader, og der gives mulighed for,
at der inden for omradet kan etableres rekreative anlaeg.

Ny bebyggelse inden for omradet skal opfares i hgj arkitektonisk kvali-
tet i et moderne og enkelt formudtryk i materialer af god kvalitet.

Lokalplanomrddet omfatter matr. nr. 1bk Gug By, Sdr. Tranders og
matr. nr. 20u Sdr. Tranders By, Sdr. Tranders. Omradet udggr et samlet
areal pd ca. 11,7 ha. Ejendommene ejes af private lodsejere.

Omradet er ved planens udarbejdelse beliggende i landzone og vil ved
planens godkendelse blive overfgrt til byzone.

Gug Alper bestar bdde af naturen og kulturen, hvilket ggr stedet unikt,
med et bglgende istidslandskab, fortidsmindet Mggelhgj og udsigt over
Indkildedalen. Stgrstedelen af arealet dyrkes ved planens udarbejdelse
landbrugsmaessigt og er ikke offentligt tilgaengeligt. Omradet ligger
som en indesluttet enhed omgivet af boligbebyggelser mod nord, syd
og vest og udviklingsomrader lsengere mod gst.
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Udsigt fra Mggelhgj mod sydgst,
her ligger et areal med kratskov, Indenfor lokalplanomradet er terraenet meget kuperet og fremstar som
som bevares. en sydvendt skraning.

Fra Mggelhgj, som er omradets hgjeste punkt, er der en god udsigt
mod Indkildedalen og ind over moranebakkerne syd for dalen. Mggel-
hgj ligger i ca. kote 67, og terreenet falder mod gst til omkring kote 30
mod Zeusvej.

Der findes ingen eksisterende bebyggelse inden for planomradet.

I den vestlige del af omradet har der tidligere vaeret udfert grusindvin-
ding, hvilket terraenet i omradet baerer tydeligt preeg af. Denne del af
omradet har desuden vaeret anvendt til fyldplads over en arraekke til-
bage i 60'erne til sidst i 70'erne. Omradets afgraensning mod sydvest
fremstar som en stejl skraning.

Den gstlige del af matr. nr. 1bk, Gug By, Sdr. Tranders anvendes i dag
som graesningsareal for heste. Mod sydgst finder man et areal med
kratskov, der henligger som urgrt skov, der er domineret af hvidthjgrn
og skovelm. Der henvises til oversigtskort side 4.

Et areal mod sydgst, nord for kratskoven, er desuden registreret som
beskyttet overdrev iht. naturbeskyttelseslovens § 3. Det beskyttede
areal er vist pa kortbilag 2.

Gravhgjen Mggelhgj, der er beskyttet iht. museumsloven, ligger pa
kanten til lokalplanomradet mod nordvest. Fortidsmindet er omfattet af
en 100 meter beskyttelseslinje malt fra hgjfoden, jf. Naturbeskyttelses-
lovens § 18. Gravhgjen og beskyttelseslinjen er vist pa kortbilag 2.

At bo i Gug Alper skal vaere som at bo i naturen. Det nye Gug Alper

Den gstlige del af omradet set fra skal veere et sted for alle, hvor naturveerdier, hverdage og kulturhisto-
den projekterede sammenfgring af rien beriger hinanden.
Zeusvej.
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Lokalplanomradets omgivelser

Boligomrade ved Plutonvej vest for
lokalplanomradet.

Teet-lav bebyggelse ved Kronosvej,
syd for lokalplanomradet.

Lokalplanens indhold

Planomradet ligger i den sydlige del af Gug, "Gug Alper", der er en del
af Tranders - Gug kridtbakkens sydlige del. Omradet fremstar som en
del af den gronne kile, der streekker sig fra det abne land mod gst i
vestlig retning til boligomradet ved Plutonvej. Der henvises til ortofoto-
et pa side 4.

Gravhgjen Mggelhgj ligger pa graensen til lokalplanomradet mod nordvest.

I midten greenser planomradet op til et areal, der er registreret som
beskyttet overdrev, og som indgar som en del af Den Overordnede
Grundejerforenings faelles friareal.

Nord for omradet ligger Landlystvej og Ledavej med taet-lav boligbebyg-
gelser. Mellem bebyggelserne og lokalplanomradet findes der laebaelter.

Mod syd findes et stgrre boligomrade bestdende af bade taet-lav og
dben-lav bebyggelse ved Kronosvej, der afgreenses mod syd mod det
abne landskab af Sgnder Tranders Vej.

Sydgst for planomradet ligger et nyere villaomrade ved Prins Paris Alle,
der er neaesten fuldt udbygget.

Lokalplanen giver mulighed for, at omradet kan anvendes delvis til bo-
ligformal i form af aben-lav og teet-lav bebyggelser og delvis til rekrea-
tivt omrade med mulighed for offentlighedens adgang.

Omradet vil blive domineret af et centralt beliggende abent rekreativt
engareal, der skal bidrage til omradets herlighedsvaedi. Der etableres en
villa "Villa Gug" i den centrale del af omradet som en skulptur i land-
skabet. Der etableres op til 34 boliger i omradets yderkanter i tilknyt-
ning til omgivende boligomrader. Den nye bebyggelse, samt dispone-
ring af boligernes opholdsarealer, skal sikre en aben og grgn karakter,
saledes at bebyggelsen fremstar i en sammenhaeng med omkringlig-
gende rekreative omrader.
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Boliger og rekreativt omrade, Gaias Alle, Gug

Illustrationen viser delomrddeaf-
graensningen.

I den gstlige del af lokalplanomradet etableres de nye boliger som frit-
liggende boliger placeret i det abne landskab, hvor naturpraeget gives
hgj prioritet.

Disponering og anvendelse

Omradet opdeles i 6 delomrader. Delomrade A, B, C, D og E udlaagges
til boligformal og overfgres til byzone. Mens delomrade F udlaegges til
rekreative formal og overfgres til byzone.

Inden for delomrdde A, der udlaegges i den centrale del af planomradet,
ma& der udstykkes en ejendom, hvor Villa Gug kan opfgres.

Delomrdde B udlaegges mod sydvest og kan udstykkes til maksimalt
7 grunde med en stgrrelse pd mellem ca. 900 m2 - 1.750 m2 og med
mulighed for opfarelse af én bolig pd hver grund.

Delomrdde C udlaegges mod nord og kan udstykkes til maksimalt 7
grunde med en stgrrelse pa mellem ca. 1.150 m2 - 2,500 m2 og med
mulighed for opfarelse af én bolig pd hver grund.

Delomrdde D og E udlaegges mod gst og kan udstykkes til samlet mak-
simalt 20 fritliggende villaer og teet-lav boliger. Bebyggelsen kan ud-
stykkes som enten sokkelparceller med en stgrrelse pa maks. 300 m?2
pr. bolig eller som traditionelle parceller, med en stgrrelse pa minimum
700 m2, dog 400 m?2 pr. bolig for taet-lav boliger.

Boligenklaverne inden for den vestlige del af omradet, delomrade A,

B og C er fastlagt udfra principperne om, at sikre de primaere udsigter
fra gravhgjen Mggelhgj. Saledes placeres ny bebyggelse primeert i de
sekundaere udsigtskiler i omradets nordgstlige og sydvestlige del. Villa
Gug placeres centralt i omradet i det midterste sekundaere udsigtsom-
rade. Med angivelse af byggefelt, facadehgjde og tilladt tagkote sikres
en tilpasning til det kuperede landskab, og at udsigten fra Mggelhgj
hen over Indkildedalen bevares med kig "henover" Villa Gug. Sydgst
for villaen ligger et omrdde med skovbevoksning. Lokalplanen sikrer, at
skoven bevares.
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|

Illustrationsplan

Ny bebyggelse inden for delomrade B skal placeres i henhold til byg-
ningsreglementets bestemmelser. Dvs. at bebyggelsen skal placeres
minimum 2,5 meter fra skel mod nabo, vej og sti.

Inden for delomrade C er der udlagt byggelinjer. Ny bebyggelse ma
ikke opfgres naermere skel mod nabo og vej end 5 meter. Desuden skal
bebyggelsen traekkes tilbage fra det rekreative offentlige areal, for at
sikre at de primaere udsigtskiler friholdes for bebyggelse. Desuden sik-
res med disponeringen en blgd overgang fra den private bolig til det
offentlige rekreative areal.

Ny bebyggelse inden for delomrade D skal etableres som fritliggende
villaer og indenfor delomrade E som teet-lav boliger i form af fritlaeg-
gende boliger pa sma grunde. Saledes sikres det, at bebyggelsen far
preeg af bygninger placeret i et abent landskab. Etablering af bygninger
pa sokkelgrunde betyder at bygningsreglementets bestemmelser om
afstand til skel mv. tilsidesaettes.

Delomrade F, som udlaegges til rekreativt omrade, omfatter landskabs-
rummet mellem boligudstykningerne. Omradet skal fremsta som et abent
graesareal.

Gug er placeret pa Tranders Bakken formet af istidens gletchere. Tran-
ders Bakken er en kridtbakke daekket af et tyndt moraenelag af sten,
grus og ler iblandet sand. Fra bakken har man udsigt over Indkildeda-
len, som er haevet havbund fra Stenalderen. Der bgr bevidst arbejdes
med omradets jordtyper for at skabe rum for en bred vifte af vaekst-
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Kortet illustrerer de primare og
sekundeere udsigter fra gravhgjen
Mggelhgj. De primeere udsigter

er vist med lys gra farve og skal i
videst muligt omfang friholdes fra
bebyggelse. Ny bebyggelse place-
res inden for de sekundaere udsig-
ter vist med mgrk gré farve. Der
henvises desuden til fotos pa side
5, der viser udsigten set fra Mggel-
hgj i syd og @stlig retning.

forhold for omradets vegetation. Den kridtholdige jord kan eksponeres
udvalgte steder og give mulighed for etablering af saeregne naturtyper.

Indenfor omradet kan der etableres vejanlaeg, forsinkelsesbassin og
anlaeg til Lokal Afledning af Regnvand (LAR), og der vil blive udlagt
stier, der kobles p& omkringliggende eksisterende stier og det overord-
nede stinet.

Der kan inden for den vestlige del af omradet opfgres og etableres an-
lzeg til rekreative og tekniske formal, sdsom skilift, udendgrs fitness mv.
i den gstlige del vil naturpraeget blive dominerende.

Bebyggelse

Nye bebyggelser inden for lokalplanomradet skal opfgres som unikke
villaer i hgj arkitektonisk og materialemaessig kvalitet - ikke som tradi-
tionelle standardiserede parcelhuse, men istedet huse med individuelle
og mangfoldige udtryk. Ny bebyggelse inden for den vestlige del af
omradet (delomrade A, B og C) skal opfgres i samme arkitektoniske
formsprog, sa omradet fremstar som en helhed. Nye bebyggelser skal
opfares i et individuelt udformet og enkelt formudtryk. P& naeste side
er vist nogle eksempler pa, hvad der skal forstdes som moderne og
enkelt formudtryk. Lokalplanen fastsaetter nogle retningslinjer for, hvad
man ikke gnsker i omradet. Der henvises desuden til designmanual
udarbejdet af BIG arkitekter.
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Ovenstdende billeder er blot nogle eksempler pd, hvilken type arkitektur man gnsker i den vestlige del af omradet.
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Ny bebyggelse i den gstlige del af omradet (delomrade D og E) skal lige-
ledes fremstd med beslaegtet arkitektonisk formsprog og farvevalg, sa
det samlede omrade fremtreeder som en visuel og harmonisk helhed.

Der fastsaettes en maksimal bebyggelsesprocent til 30 pct. for den en-
kelte ejendom i delomrade A, B, C og D og en samlet rummelighed til

bebyggelse i delomrade E pa 1.400 m2. Dette giver en samlet bebyg-

gelsesprocent pa ca. 10 indenfor lokalplanomradet. Ny bebyggelse ma
opfgres i maksimalt 2 etager, bebyggelsen kan dog delvis fremtraede i
3 etager, hvor terreenet muligggr dette.

Der kan opfgres tagterasse pa bygningsdele i stueplan eller 1. sals
plan. Tagterassen betragtes som en etage og skal indga i de maksimale
2 etager.

Bebyggelsen kan opfgres med en maksimal bygningshgjde pa 8,5 me-
ter. Inden for delomrade A ma hgjeste punkt pa taget ikke overstige
kote 64 DVR90 (hvilket svarer til ca. 9,5 m. over nuveerende). Med en
maksimal facadehgjde pa 8,5 meter tages udgangspunkt i en terraen-
kote pa 54,5 eller derunder.

Lokalplanen fastsaetter vilkar om, at ejendomme inden for delomrade
B og C, markeret med gult pa kortbilag 2, kun ma opfgres i 1 etage
og med en bygningshgjde pa maks. 5 meter. Bestemmelsen skal sikre
udsyn fra gravhgjen.

Der ma ifglge lokalplanen foretages terraenregulering i forbindelse med
byggemodningen, med det formal at fa veje og bygninger indpasset i
landskabet.

Trafik

Delomrade A, C, D og E far vejadgang fra gst fra Zeusvej via en gst-
vestgdende adgangsvej, Gaias Alle, mens boligomradet mod sydvest,
delomrade B, far vejadgang via Kronosvej.

Vejen fra Zeusvej anlaegges med en haeldning pa maksimalt 70 9/q,

og skal tilpasses landskab og terraen. Den vil pa en kortere straekning
blive anlagt i ca. 1,25 meter over nuveerende terraen og lavest 2,10 me-
ter under terreen. For at tilpasse vejen skal den etableres med naturlige
skréningsanlaeg.

Vejene skal trykkes i landskabet for at minimere deres visuelle effekt.

Der skal pd egen grund i delomrade A, B og C etableres minimum 1
parkeringsplads. Derudover udlaegges parkering langs adgangsvejene.
I delomrade D og E skal der udlaegges minimum 2 parkeringspladser
pa egen grund.

Inden for omradet udlaegges der stier gennem det rekreative omrade,
der forbinder omradet med de omkringliggende omrader og kobles pa
det overordnede stinet.

Landskab og beplantning
Omradets landskab fremstar meget kuperet. Ny bebyggelse og veje

August 2016e Side 12



Redeggrelse
Lokalplan 4-3-103.
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skal placeres under hensyn til det eksisterende terraen og skal sa vidt
muligt indpasses i landskabet, sdledes at eksisterende landskabstraek
bevares og markante terrasseringer undgas. Lokalplanen sikrer, at der
ikke foretages vaesentlige terreenaendringer af det eksisterende terraen.

Lokalplanens delomrade F udlaegges til rekreative formal og skal frem-
std som et bent graesareal. Omradet skal vaere offentligt tilgeengeligt,
hvilket etablering af stier igennem omradet er med til at synligggre.

Der stilles i lokalplanen vilkar om, at der ikke ma hegnes omkring par-
cellerne, hvilket skal sikre en blgd overgang mellem den private bolig
og det offentlige rekreative areal. Dog kan der i umiddelbar tilknytning
til boligen etableres private opholdsarealer som terrasser o.lign., der
kan afskaermes med hegn.

Kratskoven mod sydgst, inden for delomrdde F, som er udpeget pa
kortbilag 2, skal bevares. Beplantningen kan udtyndes og beskares
som en del af den almindelige vedligeholdelse.
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Volumenstudier

Der er udarbejdet en 3D model af omradets vestlige del. Nedenstdende
illustrerer de nye bygningers volumen og placering set fra Mggelhgj mv.

Volumenstudie; oversigt

Volumenstudie A; udsigt fra Mggelhgj mod sydgst
mod "Villa Gug".

Volumenstudie B; udsigt fra be-
plantningsbeeltet ved bebyggelsen
ved Ledavej mod "Villa Gug".
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Lokalplanens sammenhang med anden fysisk planlaegning
MV - Miljgvurdering af planer og programmer

Lov om "Miljgvurdering af planer og programmer" opstiller kriterier for,
hvilke planer og programmer, der kraever udarbejdelse af en miljgvur-
dering (i form af en miljgrapport) med det formal at fremme baeredyg-
tig udvikling.

For at danne et overblik over, om lokalplan 4-3-103 og kommuneplan-
tilleeg 4.039 kan fa en veaesentlig miljgmaessig betydning, er der foreta-
get en screening af planforslagene. Kommunens konklusion om at
undlade miljgvurdering er ikke sendt i hgring, da Aalborg Kommune er
den myndighed, hvis myndighedsomrade fortrinsvis bergres af planen.
Aalborg Kommune har derfor kompetencen til at vurdere de afledte
miljokonsekvenser pa det konkrete sted.

Resultatet er, at der ikke skal udarbejdes en miljgrapport, da planen
fastlaegger anvendelsen af et mindre omrade pa lokalt plan, og i gvrigt
forventes ikke at kunne fa vaesentlig indvirkning pa miljget.

Screeningen findes i dokumentet "MV - Screening/scoping"”, som kan
ses sammen med planerne pa kommunens hjemmeside i planernes
hgringsperiode.

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

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

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

EF-habitatdirektivet

Natura 2000-omrader

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

Naermeste Natura 2000 omrade ligger ca. 9 km nordvest for planom-
rédet - Natura 2000 omrade nr. 15 "Nibe Bredning, Halkaer Adal og
Senderup Adal". Alene pga. afstanden vurderes, at planlagningen af
omradet til boligformal og rekreativ anvendelse hverken i sig selv el-
ler sammen med andre planer og programmer vil pavirke Natura 2000
omradet.

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

Lokalplanen ligger inden for udbredelsesomradet for en raekke arter,
opfert pa Habitatdirektivets bilag IV, herunder damflagermus, vandfla-
germus, sydflagermus, dvaergflagermus, markfirben, stor vandsala-
mander og spidssnudet frg. De eneste arter, der potentielt forventes
pa lokaliteten er flagermus og muligvis markfirben. Stgrstedelen af
arealet, hvor inden for ny bebyggelse opfgres, er intensivt dyrket land-
brugsjord. Det vurderes derfor, at der ikke vil ske en pavirkning af fla-
germus og markfirben.

Kommuneplanen

Kommuneplanens hovedstruktur

Aalborg Kommune gnsker at koncentrere Aalborgs byvaekst inden for
vaekstaksen, som er et band, der Igber fra lufthavnen i nordvest til hav-
nen i sydgst.

I Aalborg gnsker man at fremme byfortaetning frem for byspredning og
fortaetningen skal primaert ske inden for eksisterende byomdannelses-
omrader beliggende i vaekstaksen.

Dog er det ogsa vigtigt at have fokus pa nye mindre fortaetningspoten-
tialer i de eksisterende by- og boligomrader, hvor Gug Alper fremhaeves
under emnet "Byfortaetning og grgnne interesser". Der laegges op til, at
der i Gug Alper arbejdes med at skabe muligheder for randbebyggelse,
som ikke tilsidesaetter de grgnne interesser, men derimod understreger
og styrker dem.

Lokalplanen giver netop mulighed for opfgrelse af et mindre antal boli-
ger i randen af omradet samt etablering af et abent grgnt rekreativt
omrade med flere stiforbindelser gennem omradet, der skal signalere,
at omradet er offentligt tilgeengeligt. Lokalplanen er i overensstemmel-
se med kommuneplanens hovedstruktur.

Kommuneplanrammer

Lokalplanomradet ligger inden for rammeomrade 4.3.R6 Gug Alper
m.m, der er udlagt til fritidsformal, rekreative formal og naturbeskyt-
telse. Adgangs- og opholdsmuligheder for offentligheden skal sikres
under hensyntagen til de landskabelige kvaliteter. Der kan inden for
omradet opfgres bygninger og anlaeg, som er ngdvendige for omradets
anvendelse og kun i omradets vestlige del.

Lokalplanen giver mulighed for, at der inden for delomrade A, B, C, D
og E kan opfgres nye boliger, hvilket ikke er i overensstemmelse med
kommuneplanens rammebestemmelser.

Delomrdde A, B, C, D og E overfgres til boligrammeomrade. Delomrade
F, som ifslge lokalplanen udlaegges til rekreative formal fastholdes som

en del af rammeomrade 4.3.R6.

Derfor er der udarbejdet et kommuneplantillaeg, som sikrer, at der er

August 2016e Side 16



Redeggrelse
Lokalplan 4-3-103.

Boliger og rekreativt omrade, Gaias Alle, Gug

den ngdvendige overensstemmelse mellem lokalplanen og kommune-
planen.

Kommuneplantillzeg 4.039 offentligggres samtidig med lokalplanen i et
seerskilt dokument.

Tilladelser eller dispensationer i medfgr af anden lovgivning
Trafikregulering

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

Omrade beskyttet efter Naturbeskyttelseslovens § 3

Inden for lokalplanomradet findes et overdrevsareal mod sydgst og
mod sydvest, der er beskyttet jf. Naturbeskyttelseslovens § 3. Der hen-
vises til oversigtskort nedenfor. Der ma ikke foretages aktiviteter der
kan medfgre sendringer i omradernes tilstand uden at Aalborg Kommu-
ne, Park & Natur, giver tilladelse hertil.

Lokalplanens delomrade F, der er udlagt til rekreative formal, skal
fremstd som en aben graeseng. Da der findes overdrev i omradet, er
der rig mulighed for at udvikle denne naturtype. Med tiden kan arealer-
ne, der i dag dyrkes til intensiv landbrugsdrift, vokse sig ind i en be-
skyttelse iht. Naturbeskyttelsesloven.

Safremt der gar noget tid, for boligerne opfgres, kan dette medfare, at
byggefelterne vokser sig ind i § 3 beskyttelse, hvilket betyder, at der
ikke efterfglgende kan opfgres ny bebyggelse som planlagt. Etablering
af boliger pa et senere tidspunkt kan derfor i et sadant tilfaelde forud-
seette, at der medddeles dispensation fra Naturbeskyttelsesloven.

Beskyttet overdrev kan indga som en del af opholdsarealet, dog ma a-
realets tilstand ikke andres.

Lokalplanen giver mulighed for etablering af vejareal ind i det beskytte-
de overdrey, hvilket forudseetter en dispensation fra Naturbeskyttelses-
lovens § 3. Aalborg Kommune er indstillet pa at meddele denne dispen-
sation pa betingelse af, at der etableres erstatningsareal.

Fortidsminder

Mod nordvest ligger gravhgjen Mggelhgj, der er omfattet af en 100 me-
ter fortidsmindebeskyttelseslinje. Der ma ikke foretages aendring af
tilstanden af arealet inden for 100 meter fra fortidsmindet, der er be-
skyttet efter bestemmelserne i museumsloven, jf. naturbeskyttelseslo-
vens § 18.

Formalet med fortidsmindebeskyttelseslinjen er at sikre fortidsminder-
nes vaerdi som landskabselementer. Bdde den generelle betydning af
fortidsminderne i landskabsbilledet, indsyn til og udsyn fra fortidsmin-
derne skal sikres med bestemmelsen. Samtidig skal bestemmelsen
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siksre de arkaeologiske lag i omradet omkring fortidsminderne, idet der
ofte er szerlige kulturhistoriske levn i omraderne teet ved de fredede
fortidsminder.

Lokalplanen giver mulighed for etablering af sti inden for fortidsminde-
beskyttelseslinjen, hvilket forudsaetter, at Aalborg Kommune, Park og
Natur dispenserer fra fortidsmindebeskyttelseslinjen. Kommunen er
indstillet pa at meddele dispensation til etablering af sti inden for be-
skyttelseslinjen, da det vurderes at etablering af anlaeggene ikke vil
vaere i strid med lovens formal.

Museumsloven

Hvis bygherre i forbindelse med bygge- og anlaegsarbejder finder spor
af fortidsminder, skal arbejdet ifglge museumslovens § 27 standses,
hvis det bergrer fortidsmindet, og fortidsmindet skal straks anmeldes
til museet.

Nordjyllands Historiske Museum har, for den vestlige del, vaeret hgrt
indledningsvist. Udover Mggelhgj, er der i omradet registreret to over-
plgjede og nu bortgravede gravhgje. Museet vurderer pd baggrund af
den topografiske beliggenhed og de mange kendte fortidsminder inden
for lokalplanomradet, at der er stor sandsynlighed for at finde fortids-
minder under terreen ved byggemodning og byggeri. Derfor anbefales,
at der laves en stgrre arkaeologisk forundersggelse.

Landbrugspligt

Der er landbrugspligt pa arealer inden for lokalplanomradet. Der ma

derfor ikke foretages sendringer af eksisterende forhold, fgr NaturEr-
hvervsstyrelsen har godkendt, at landbrugspligten ophaeves for dette
areal.

Ophaevelsen af landbrugspligten sker i forbindelse med Geodatastyrel-
sens godkendelse af udstykningen. NaturErhvervsstyrelsen kan i for-
bindelse med ophavelsen af landbrugspligten stille betingelser i medfar
af landbrugsloven vedrgrende jordens drift og/eller afhaendelse af ejen-
dommens gvrige jorder til sammenlaegning med anden landbrugsejen-
dom.

Zoneforhold og bonusvirkning

Lokalplanomradet, ejendommen matr. nr. 1bk Gug By, Sdr. Tranders og
matr. nr. 20u Sdr. Tranders By, Sdr. Tranders ligger i landzone. Boligom-
raderne, delomrade A, B, C, D og E overfgres ved planens endelige
godkendelse og bekendtggrelse til byzone. Delomrade F, udlagt til re-
kreativt areal, overfgres ved planens endelige godkendelse og bekendt-
ggrelse til byzone.

Lokalplanen erstatter planlovens § 35, stk. 1 om landzonetilladelser.
Lokalplanen indeholder dermed bonusvirkning og der skal ikke sgges
om landzonetilladelse til at delomrdde F ma anvendes til rekreative

formal, udstykning af tekniske anlaeg, veje og stier, LAR-Igsninger og
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forsinkelsesbassin og opfgrelse af anlaeg og bebyggelse til rekreative
formal iht. lokalplanens bestemmelser.

@vrige krav i medfgr af anden lovgivning mv.
Grundvandsbeskyttelse

Lokalplanens delomrade E og en mindre del af delomrade D ligger in-
den for et nitratfgrsomt indvindingsopland. Jaevnfgr statens vandplaner
(retningslinje 41), skal bl.a. indvindingsoplande s& vidt muligt friholdes
for udleeg af arealer til byudvikling. Der kan dog udlaegges arealer til
byudvikling, hvis det kan godtggres, at der ikke er alternative placerin-
ger, og at byudviklingen ikke indebzerer en vaesentlig risiko for forure-
ning af grundvandet. Ved byudvikling i indvindingsoplande til almene
vandforsyninger, skal det af kommune- og lokalplaners retningslinjer
fremga, hvordan grundvandsinteresserne beskyttes.

Der er gennemfgrt en vurdering og redeggrelse for grundvandsbeskyt-
telse, der fremgar af kommuneplantillaeg nr. 4.039.

Ifslge OSD redeggrelsen vurderes etableringen af det pataenkte bolig-
omrade ikke at udggre en vaesentlig pavirkning af grundvandet, og der
vurderes ikke at vaere behov for yderligere tiltag i forhold til beskyttel-
se af grundvandet, da

- der er tale om et mindre omrade svarende til under 0,01% af det
samlede OSD-omrade,

- anvendelsen til boligformal vurderes at veere mindre grundvandstru-
ende end den nuvaerende anvendelse til jordbrug i forhold til pavirk-
ning fra nitrat og pesticider,

- kun ca. 10 boliger placeres inden for det udpegede indvindingsop-
land,

- alt potentielt forurenet vand fra veje og befeestede flader handteres i
et lukket system og ledes til kloak.

Spildevandsafledning

Lokalplanomradet ligger udenfor Aalborg Kommunes spildevandsplan.
Der skal udarbejdes et tillaeg til spildevandsplanen.

Afledning af overfladevand

Da omradet skal seperatkloakeres bgr der veere seerligt fokus pa lokal
handtering af regnvand.

Store dele af arealerne er udlagt til grgnne rekreative arealer uden fast
befaestelse, der medvirker til lokal nedsivning af regnvandet.

Lokalplanen giver desuden mulighed for, at der inden for omrddet kan
etableres regnvandsbassin, der kan vaere med til at forsinke regnvan-
det, inden det afledes til vandlgb samt LAR-Igsninger.

Alt regnvand fra tage, veje og gvrige befaestede flader delomrade E
skal opsamles og ledes til kloak, mens gvrigt regnvand kan nedsives.
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Renovation og affald

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

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

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

Opvarmning

Lokalplanomradet er beliggende umiddelbart udenfor Aalborg Forsy-
ning, Varme's nuvaerende forsyningsomrade. I henhold til varmeforsy-
ningsloven er det en forudsaetning for forsyning af et omrade med kol-
lektiv forsyning med f.eks. fjernvarme, at der udarbejdes et projektfor-
slag, der viser at forsyning er samfundsgkonomisk rentabel. Aalborg
Forsyning, Varme vil derfor igangsaette arbejdet med et projektforslag.

Hvis det pa den baggrund besluttes at forsyne omradet med fjernvar-
me, skal bebyggelse tilsluttes kollektivt varmeforsyningsanlaeg.

Jordforurening

Illustrationen viser med bl3 farve
det areal, der er registreret som V1
kortlagt. Kortet er ikke malfast.

En del af ejendommen matr. nr. 1bk Gug By, Sdr. Tranders er registre-
ret som V1 kortlagt efter reglerne i i jordforureningsloven. Arealet er
vist pa illustrationen pa denne side.

Arealet blev i perioden fra 1961 - 1979 anvendt til fyldplads. Regionen
har udfgrt undersggelser af forureningen og der er konstateret forure-
ning med kulbrinter (olieprodukter) og PAHér (tjeerestoffer) i omra-
det, hvor der tidligere har varet fyldplads. Regionen vurderer, at den
konstaterede forurening fra fyldpladsen er af en sddan karakter og et
sadant omfang, at den kan udggre en risiko ved andret anvendelse til
fglsom anvendelse, jordflytning eller fremtidige bygge- og anlaegsar-
bejder medmindre der gennemfgres afvaergeforanstaltninger.

Den gvrige del af matr. nr. 1bk Gug By, Sdr. Tranders er udtaget af
kortlaegningen, da denne del af ejendommen kun har veeret benyttet til
almindelig landbrugsdrift.

I henhold til jordforureningslovens § 8 skal ejere eller brugere af foru-
reningskortlagte arealer ansgge kommunen om tilladelse til @ndring af
arealanvendelsen til bl.a. boligformal og i visse situationer ogsa tilla-
delse til pabegyndelse af bygge- og anlaegsarbejder. Bortskaffelse af
jord for forureningskortlagte ejendomme skal endvidere anmeldes til
Aalborg Kommune og godkendes inden transporten ivaerksaettes.

Hvis man opfgrer ny bolig eller 2endrer anvendelsen af et areal til bolig,
skal ejer/bruger ifglge jordforureningslovens § 72 b sikre sig, at det
gverste 50 cm’ s jordlag pa de ubebyggede arealer ikke er forurenet,
eller at der er varig fast belaegning. Yderligere oplysninger kan fas ved
at kontakte Aalborg Kommune.
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Servitutter

Hvis der i forbindelse med bygge- og anlaegsarbejde konstateres tegn
pa yderligere jordforurening, skal arbejdet standses og Aalborg Kom-
mune underrettes. Herefter vurderes det, om der skal fastsaettes vilkar
inden arbejdet kan genoptages. Der henvises til Miljgbeskyttelseslo-
vens § 21 og Jordforureningslovens § 71.

Der er 1. januar 2008 indfgrt nye regler om omradeklassificering. Pa
www.aalborgforsyning.dk kan man se, om lokalplanomradet er helt
eller delvist omfattet af omradeklassificeringen. Omradeklassificering
betyder, at jorden defineres som veerende lettere forurenet. Det med-
fgrer, at flytning af jord fra hver enkelt ejendom skal anmeldes til Miljg,
og at jorden fra hver ejendom skal analyseres i forbindelse med jord-
flytningen. Flytning af jord fra kortlagte arealer samt offentlige veje
skal ligeledes anmeldes til Miljg.

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

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

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

Matr.nr. 1bk, Gug By, Sdr. Tranders

Tinglyst: 01.11.1993

Titel: Dok om faerdselsret mv., Vedr. 1a, 1bk og 1 bl
Pataleberettiget: Aalborg Kommune og Fzellesforeningen Kronosvej

P& matr. nr. 1bk Gug By, Sdr. Tranders, mod sydvest er anlagt sti- og
vejareal. Feellesforeningen Kronosvej skal vedligeholde sti og vejen
indtil vejen skal benyttes i forbindelse med udstykning af matr. nr. 1bk.
Lokalplanen er ikke i strid med servitutten.
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Indledning

1. Formal

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8
2. Omrade og zonestatus

2.1

2.2

2.3

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

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

Lokalplanens formal er at sikre

at omradet kan anvendes til boligformal, som &ben-lav og taet-lav be-
byggelser samt rekreative formal. Der ma maksimalt etableres 35 boli-
ger indenfor lokalplanomradet,

at der centralt i omrddet kan etableres en villa - benaevnt Villa Gug,

at ny bebyggelse i den vestlige del placeres saledes, at udsigten fra
gravhgjen Mggelhgj mod syd, sydgst og @st i bevares,

at ny bebyggelse og veje placeres under hensyntagen til eksisterende
terraen, sa eksisterende landskabstraek sd vidt muligt bevares,

at nye bebyggelser inden for omradet opfgres med gennemgaende ak-
titektoniske traek, s& omradet fremstdr som en harmonisk helhed med
individuelle, unikke og forskelligartede udtryk.

at de rekreative arealer gives en karakter af 8bne engarealer,

at der sikres vejadgang til lokalplanomradet fra Zeusvej og fra Kronos-
Vej.

at det rekreative areal bevares som et offentligt tilgaengeligt friareal.

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

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

Opdeling i delomrader
Lokalplanomrddet opdeles i delomrade A, B, C, D, E og F som vist pa
kortbilag 1 og 2.

Zoneforhold

Lokalplanomradet ligger i landzone. Med bekendtggrelsen af den en-
deligt godkendte lokalplan overfgres landzonearealet, som er vist med
lodret skravering pa kortbilag 1, til byzone.
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3. Arealanvendelse

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

Folgende arealer overfores til byzone:
Matr.nr. 1 bk, Gug By, Sdr. Tranders:
matr. nr. 1bk:  ca. 96.911 m?

Matr.nr. 20u, Sdr. Tranders By, Sdr. Tranders:
Matr. nr. 20u: ca. 21.101 m?.

Lokalplanomr8det er p8lagt landbrugspligt. Ejendommen skal drives
landbrugsmeessigt efter landbrugslovens regler indtil de tages i brug til
det, lokalplanen bestemmer.

Opheaevelse af landbrugspligten sker ved erklaering fra en landinspektor
i forbindelse med ejendommens udstykning, hvor en s8dan er nadven-
dig.

Anvendelse, delomrade A
e Boligformal iform af aben-lav bebyggelse. Der ma inden for del-
omradet opfgres maksimalt en bolig.

Det er en forudsaetning at delomrddets sydlige del, der er beskyttet i
henhold til naturbeskyttelsesloven, ikke bebygges eller anleegges som
have eller andre tiltag, der medfgrer tilstandseendringer af den beskyt-
tede natur.

Anvendelse, delomrdde B
e Boligformal i form af aben-lav bebyggelse. Der ma inden for delom-
radet opfgres maksimalt 7 boliger.

Anvendelse, delomrade C
e Boligformal i form af aben-lav bebyggelse. Der ma inden for delom-
radet opfares maksimalt 7 boliger.

Anvendelse, delomrade D og E

e Boligformal i form af aben-lav bebyggelse indenfor delomrade D
og teet-lav bebyggelse i form af fritliggende boliger pa sma grunde
indenfor delomrdde E. Der ma inden for delomrdderne opfares
maksimalt 20 boliger.

Anvendelse, delomrade F

e Rekreative formal i form af et offentligt tilgeengeligt feelles friareal.
Der kan inden for omradet etableres veje, stier, regnvands-/forsin-
kelsesbassinbassin og andre tekniske anlaeg samt anlaeg til rekrea-
tive formal som skilift, udendgrs fitness mv.

Anvendelse, delomrade A, B, Cog D

Der kan pa den enkelte ejendom drives en sadan virksomhed, som

almindeligvis kan udfgres i beboelsesomrader under forudsaetning af:

e at virksomheden ikke udggr en selvstaendig erhvervsejendom, men
indgar i boligen.

e at virksomhedens drives pa en sadan made, at ejendommens ka-
rakter af beboelsesejendom ikke andres,

August 2016e Side 23



Planbestemmelser
Lokalplan 4-3-103.

Boliger og rekreativt omrade, Gaias Alle, Gug

3.7

4. Udstykning

4.1

4.2

4.3

4.4

e at skiltning eller lignende ikke bryder omradets karakter af bolig-
omrade,

e at virksomheden ikke medfgrer ulemper for omboende eller behov
for parkering, der overstiger det normale for en tilsvarende ejen-
dom med udelukkende privat anvendelse,

e at der er maks. 1 ansat udover beboeren i virksomheden.

Tekniske anlaeg
Der kan inden for lokalplanomradet etableres tekniske anlaeg til omra-
dets lokale forsyning.

Udstykning delomrade A, B og C

Delomrade A, B og C skal udstykkes i overensstemmelse med princip-
pet i den pa Bilag 2 viste retningsgivende udstykningsplan. Ejendomme
stgrre end 1.400 m2 kan ikke udstykkes til flere ejendomme eller areal-
overfgres med henblik pa dannelse af nye ejendomme.

Med "i princippet" menes, at skel kan flyttes i forbindelse med den en-
delige udstykning, n8r lokalplanens principper ikke tilsideseettes.

Udstykning delomrade D og E

Udstykning indenfor delomrade D og E skal enten ske i overensstem-
melse med princippet i den pa Bilag 2 viste retningsgivende udstyk-
ningsplan med en minimums grundstgrrelse pa 700 m2, dog 400 m?
pr. bolig for teet-lav boliger, eller som sokkelparceller, hvor den enkelte
sokkelparcel ikke gives en stgrrelse, der overstiger 300 m?2 pr. bolig.
Ejendomme stgrre end 1.400 m?2 kan ikke udstykkes til flere ejendom-
me eller arealoverfgres med henblik pd dannelse af nye ejendomme.

Med "i princippet" menes, at skel kan flyttes i forbindelse med den en-
delige udstykning, n8r lokalplanens principper ikke tilsideseettes.

Udstykning til tekniske anlaeg, LAR-Igsninger og veje
Ejendomme til tekniske anlaeg, LAR-Igsninger og veje kan udstykkes,
sa grunden i princippet ikke er stgrre end anlaeggets sokkelflade + 1,0
m hele vejen rundt herom, ved skraningsanlaeg ved veje eller andre
anlaeg skal dette indga i grundens areal.

Udstykning til forsinkelsesbassin
Forsinkelsesbassin kan udstykkes med en breemme pa 5 meter malt fra
top af skraning pa bassin.

5. Bebyggelsens omfang og placering

5.1

Beskyttet natur
Ny bebyggelse eller anlaeg ma ikke placeres inden for et areal, der er
registreret som beskyttet natur, jf. naturbeskyttelseslovens § 3.

P& Bilag 2 er vist de arealer, der er registreret som beskyttet natur pd
tidspunktet for lokalplanens udarbejdelse. Da arealer kan vokse ind (og
ud) af beskyttelsen, som beskrevet i redeggrelsen side 15, vil det uan-
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5.2

5.3

5.4

5.5

set afgraensningen pd kortbilag 2 veere de arealer, der p8 tidspunktet
for byggeriet, omfattes af naturbeskyttelseslovens bestemmelser.

Da en del af form8let med lokalplanen er at give mulighed for retable-
ring af natur, kan dele af byggefelterne blive omfattet af beskyttelsen
iht. naturbeskyttelsesloven. Opfgrelse af bebyggelse inden for arealer,
der over tid vokser sig ind i beskyttelsen iht. naturbeskyttelsesloven,
forudseetter en dispensation.

Bygninger til teknisk forsyning

Bebyggelse til omradets tekniske forsyninger ma opfgres med en mak-
simal stgrrelse p@ 15 m2 og med en bygningshgjde pa maksimalt 3 me-
ter. Bebyggelserne skal slgres og placeres diskret i landskabet.

Bebyggelse til omrddets tekniske forsyninger m& ikke placeres inden
for arealerne, der er beskyttet iht. naturbeskyttelseslovens § 3 og ej
heller inden for arealet, der er omfattet af fortidsmindebeskyttelseslin-
jen.

Bebyggelsesprocent
Bebyggelsesprocenten for aben-lav bebyggelse indenfor delomrade A,
B, C og D fastsaettes til maks. 30 for den enkelte ejendom.

Indenfor delomrade E m3& der etableres taet-lav bebyggelse inden for
en samlet maksimal ramme pa 1.400 m?2.

Den samlede bebyggelse indenfor lokalplanomridet er ca. 10 %.

Etager
Ny bebyggelse m& maksimalt opfgres i 2 etager.

Facaden pa bygninger, hvor dele af facaden fremstar i 3 etager pa
grund af en delvis fritlagt kaelder, ma ikke fremstd med en ubrudt faca-
de i fuld hgjde. Facaden skal opbrydes med vandrette fremspring eller
tilbagetraekning pa minimum 1 meter.

En kaelder, hvor kun én af bygningssiderne er frigravet, betragtes ikke
som en etage.

Ny bebyggelse pa grunde markeret med gul pa Bilag 2 inden for del-
omrade B og C ma opfgres i maksimalt 1 etage og med en bygnings-
hgjde pa maks. 5 meter.

Bygningshgjde

Med nedenstdende undtagelse ma ny bebyggelse opfares med en mak-
simal hgjde pa 8,5 m, malt fra et naturligt niveauplan fastsat i henhold
til et bygningsreglement. Skorstene og antenner er ikke omfattet af
hgjdebegraensningen.

Ny bebyggelse indenfor delomrdde A ma opfgres med en maksimal
tagkote pa 64 DVR90. Skorstene og antenner er ikke omfattet af hgj-
debegraensningen.
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5.6

5.7

5.8

5.9

5.10

5.11

6. Bebyggelsens udseende

6.1

Der foretages terreenregulering, s8 bygningen fremst8r med en facade-
hagjde p§ 8,5 m.

Forskudte planer

Ny bebyggelse skal tilpasses terraenforholdene og kan opfgres i for-
skudte planer, hvor det er ngdvendigt. Der kan fastseettes flere niveau-
planer for den samme grund.

Delvis fritlagt keelder
Ny bebyggelse pa skranende terraen ma fremtraede med delvis fritlagt
kzelder, hvor terreenforhold muligggr dette.

Tagterasse
Der kan opfgres tagterasse pa bygningsdele i stueplan eller 1. sals
plan.

Tagterassen betragtes som en etage og vil indg8 i de maksimale 2 eta-
ger.

Byggefelter
Ny bebyggelse indenfor delomrdde A skal opfares indenfor byggefeltet,
som angivet pa kortbilag 2.

Ny bebyggelse indenfor delomrdde C ma ikke opfgres naermere nabo-
skel og skel mod vej end 5 meter, eller naermere delomrade F end 10
meter, som angivet pa kortbilag 2.

Ny bebyggelse indenfor delomrdde D ma ikke opfgres nsermere nabo-
skel og skel mod vej end 2,5 meter, eller naermere skel mod delomrade
F end 10 meter, som angivet pa kortbilag 2.

Der er ikke fastlagt byggefelter for delomrdde B og E, dvs. bygnings-
reglementets regler om afstande til skel gaelder for omr8derne.

Sokkelparceller
Ved udstykning til sokkelgrunde skal afstanden mellem hver enkel sok-
kelgrund vaere minimum 5 meter.

Anlzeg til rekreative formal

Der kan inden for omradet opfgres anlaeg og mindre bebyggelser til re-
kreative formal - herunder eksempelvis skilift, fitnessredskaber, lege-
pladser mv.

Anlaeggene skal indpasses i landskabet og m4& ikke placeres inden for
arealerne, der er beskyttet iht. naturbeskyttelseslovens § 3 og ej heller
inden for arealet, der er omfattet af fortidsmindebeskyttelseslinjen.

Generelt

Ny bebyggelse skal opfgres som individuelt udformede og landskabs-
tilpassede boliger. Bebyggelserne skal opfgres i et moderne og enkelt
formudtryk, s8 omradet fremstar som en harmonisk helhed.
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7. Ubebyggede arealer

6.2

6.3

6.5

7.1

Ny bebyggelse indenfor delomrade E skal opfgres som én samlet be-
byggelse udfra samme arkitektoniske idé, men med mulighed for varia-
tion i udformning, materiale og farvevalg.

Farver

Ny bebyggelse skal opfgres i hvid eller farver inden for dele af jordfar-
veskalaen, jf. bilag 4. Inden for den enkelte parcel skal farverne pa den
samlede bebyggelse fremsta harmonisk og med et ensartet farvevalg.

Tage skal fremsta i gré/sorte nuancer eller med begrgnning (mos, se-
dum e.lign.). Bebyggelse indenfor delomrade A kan desuden udfgres
med hvidt tag.

Bebyggelsens udformning

Ny bebyggelse, inkl. sekundeere bygninger, skal indenfor den enkelte
parcel fremstd som en arkitektonisk helhed med hensyn til formsprog,
materialer, farver m.v. Bygningerne skal have et unikt og forskelligartet
udtryk, og de skal individuelt tilpasses grunden og terraennet.

Bestemmelsen sikrer, at al bebyggelse p8 én ejendom opfares ud fra
samme arkitektoniske principper, dette uanset om der senere bygges
nyt eller til som “knopskydning” eller der etableres flere enheder p8
samme ejendom o.lign. Ligeledes skal sekundaere bygninger mm. ind-
arbejdes i den samlede bebyggelses arkitektoniske udtryk.

Ny bebyggelse ma ikke opfgres i tree i form af bjaelke- eller rundtgm-
merhuse. Ny byggelse ma ikke opfgres med valmet tag. Der skal an-
vendes ikke reflekterende og matte tagmaterialer, hvis overflade svarer
til en malet overflade med et maksimalt glanstal pa 20. Vinduer og dgre
ma ikke opdeles som traditionelle dannebrogsvinduer eller bondehus-
vinduer.

Solenergianlzeg

Der kan til tagbeklaedning eller i facaden anvendes solenergianlaeg -
herunder eksempelvis solceller, solfangere mv. Disse elementer skal
integreres som en del af bebyggelsens arkitektoniske udtryk. Paneler
skal antirefleksbehandles og ma ikke medfgre blaandingsgener for na-
boer, genboer eller forbipasserende.

Beskyttet overdrev

Arealet, der er registreret som beskyttet overdrev iht. naturbeskyttel-
seslovens § 3, skal henligge uforstyrret. Der ma ikke foretages aendrin-
ger i arealets tilstand. Arealet er vist pa kortbilag 2.

Det beskyttede areal kan dog indgd som en del af boligernes opholdsa-
real, men der ma ikke foretages tilstandsaendringer, der forringer om-
radets naturindhold.

P& kortbilag 2 er vist de arealer, der er registreret som beskyttet natur
p8 tidspunktet for lokalplanens udarbejdelse. Da arealer kan vokse ind
(og ud) af beskyttelsen, som beskrevet i lokalplanens redeggrelse side
14-15, vil det uanset afgraensningen p8 kortbilag 2 vaere de arealer,
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7.2

7.3

7.4

der p8 det aktuelle tidspunkt er omfattet af naturbeskyttelseslovens
bestemmelser.

Se desuden pkt. 5.1 vedrgrende arealer, der vokser ind i beskyttelsen
inden etablering af bebyggelse.

Terraenregulering

Der ma inden for lokalplanomradet foretages mindre terraenregulering
i forbindelse med byggemodningen og vejanlaegget. Plan for terraenre-
gulering skal godkendes af kommunen sammen med byggemodnings-
projektet.

Efter byggemodning skal terreenregulering begraenses, og bebyggelsen
skal s3 vidt muligt indpasses i landskabet.

Ngdvendig terreenreguleringer skal udfgres pa en sddan made, at min-
dre tilpasninger udfgres blgdt afrundet op mod bygninger eller anlzeg.

Terraenregulering skal udformes med jeevne skraninger, der fglger det
naturlige terraen. Stgrre tilpasninger skal ske med skraninger (max
haldning 1:3) og stgttemure. Stgttemure skal udfgres i samme mate-
rialer som ydervaeggene pa boligen.

Der ma ikke ske terreenregulering naermere skel end 1 m.

Udendgrs oplag
Der ma ikke ske udendgrs oplagring undenfor afskaermede omrader.

Hegn

Delomradegraensen mellem boligomraderne og det rekreative naturom-
rade skal fremstd abent og med en glidende overgang, dvs. uden mar-
kering i skel i form af hegn, sammenhangende beplantning e.lign.

Dog kan der i overgangen til delomrdde F plantes spredte, fritvoksende
stedstypiske buske og mindre traeer, som passer ind i omradets karak-
ter, gerne blandet og i grupper med varierende afstand, mindst 5 m.
Det kan f.eks. vaere Hvidtjgrn, Hunderose, Hyld, Tagrst, Naur, Kvalkved,
Vietorn og lignende.

Mellem grundene teettest pa husene/vejen kan der plantes taettere og
kombineres med fritvoksende planter med mere havekarakter som
f.eks. Syren.

Der kan i umiddelbar tilknytning til bebyggelsen pa ejendommen etab-
leres opholdsarealer. Opholdsarealer ma afskarmes med hegn i op til
1,80 meter i materialer tilsvarende bebyggelsen.

Bebyggelsen skal fremst8 som et samlet hele i sammenhaeng med det
omgivende landskab, og eksisterende naturtyper forlaenges ind i lokal-
planomrédet. Ved at stille krav om, at der ikke m8 hegnes omkring
parcellerne, sikres en 8ben og gron karakter. Der skabes en blgd over-
gang fra den private bolig og opholdsareal, til det halvoffentlige have-
areal og til det offentliget tilgeengelige rekreative areal, s§ matriklen
bliver en naturlig forleengelse af landskabet. Se skitse p8 neeste side.
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traditionel graense slgret graense integreret og naturligt
forleenget i landskabet
Delomrade F
7.5 Rekreativt omrade
Delomrade F skal henligge som fzelles rekreativt omrade med offentlig
adgang og fremsta som et abent graesareal med naturpraeg og eventu-
elt spredte grupper af treeer og buske.
Der findes inden for omr8det nogle overdrevsarealer, der er beskyt-
tet iht. Naturbeskyttelsesloven. For at fastholdelde den 8bne karakter
er det ngdvendigt med en aktiv indsats, hvis arealerne far lov at ligge
hen, vil de med tiden springe i krat. Ved at afgraesse arealerne styrkes
betingelserne for overdrevsarealernes vakst.
Til sikring af de lys8bne arealer skal der udarbejdes en plejeplan, der
skal godkendes af Aalborg Kommune.
7.6 Bevaring af beplantning
Beplantning (kratskov mod sydgst) inden for delomrade F, som er mar-
keret pa kortbilag 2, skal bevares.
Beplantningen kan udtyndes og beskeeres som en del af den alminde-
lige vedligeholdelse.
7.7 Beskyttelseslinje omkring gravhgjen
Der ma ikke inden for 100 meter fra gravhgjens fod foretages aendrin-
ger af arealets tilstand. Der ma ikke foretages beplantning inden for
beskyttelseslinjen.
Anlaeggelse af sti inden for beskyttelseslinjen forudsaetter en dispensa-
tion fra Aalborg Kommune.
7.8 Hegn
Det offentlige rekreative omrade ma ikke hegnes.
7.9 Regnvandsbassin

Der kan inden for delomrdde F etableres regnvandsbassin og andre
LAR-Igsninger.

Regnvandsbassiner skal gives en udformning, sa det fremtraeder som
et rekreativt element uden hegning. Bassinet skal udfgres med lave
skréninger pa max. 1:5.

Der er ikke udpeget et omr8de til regnvandsbassinet, idet dette vil bero
p8 en senere konkret vurdering. Ligeledes vurderes det, at der er til-
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streekkelige arealer til et regnvandsbassin med de store friarealer, der
udlaegges i lokalplanen.

7.10 Treeer og beplantning ved vej
Beplantning ved vej skal minimeres, men kan anvendes, hvor det slg-
rer vejene i landskabet. Beplantning ved veje kan besta af soliteere
treeer, buske og krat. Traeerne skal plantes i overensstemmelse med
afstandskrav til faste genstande langs veje.

Vejtraeerne kan eksempelvis veere:

Naur Acer campestre
Spidslgn Acer plantanoides
Haeg Prunus padus
Alm. Ron Sorbus aucuparia
Seljergn Sorbus intermedia
Smébladet lind Tilia cordata.

8. Veje, stier og parkering

8.1 Vejadgang, Delomrdde A, C, D og E
Vejadgang til delomraderne skal ske via Gaias Alle som tilsluttes Zeus-
vej som vist i princippet pa Bilag 2.

Med "i princippet" menes, at vejen godt kan flyttes nogle meter i for-
bindelse med fastleeggelsen af den endelige vejstruktur.

8.2 Vejadgang, Delomrdde B
Vejadgang til delomradet skal ske fra Kronosvej som vist i princippet pa
kortbilag 2.

Med "i princippet" menes, at vejen godt kan flyttes nogle meter i for-
bindelse med fastleeggelsen af den endelige vejstruktur.

Tveerprofil med parkering

€

1m 3,6m 3,56m 2m
Rabat Kerebane Kerebane Rabat m,
graesarmering
til parkering
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9. Tekniske anlaeg

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

9.1

Vej- og sti udlaeg
Veje og stier udlaegges som vist i princippet pa kortbilag 2.

Veje anlaeg

Veje ma@ maksimalt anlaegges med gradianter pa op til 70 %/4q over kor-
tere straekninger. I forbindelse med godkendelse af vejprojekt skal der
foreligge lzengdeprofiler som dokumentation.

Vej a - b og ¢ - d som vist i princippet pa kortbilag 2 anlaegges med
graesrabat og areal til parkering i siden, som vist pa principskitsen ne-
denfor.

Veje-f,g-hogi-janleegges med greesrabat.

Greesrabatten kan suppleres med lunker eller grofter til h8ndtering af
regnvand. Der kan eventuelt i forbindelse med godkendelse af vejpro-
Jjekt blive stillet krav om fortov p§ den nederste del af adgangsvejen
mod Zeusvej.

Ved vejtilslutninger skal der udlaegges oversigtsarealer i henhold til
vejreglerne.

Stamvejene i omr8det skal etableres i henhold til lov om private fael-
lesveje.

Belaegning
Veje skal anlaegges i asfalt eller betonsten med graesrabatter.

Stier skal anleegges som naturstier/rekreative stier. Der varieres mel-
lem stier af sldet graes, grusstier og vegecol.

Parkeringsarealer langs veje i delomrade A, B og C skal anlaegges i
greesarmeringssten eller lignende permeable belsegninger.

Parkering

Der skal etableres minimum 1 parkeringsplads pr. bolig pa egen grund
inden for delomrade A, B og C. Derudover skal der etableres yderligere
minimum 1 parkeringsplads pr. bolig pa feaelles parkeringsanlaeg som
vist pa kortbilag 2.

Der skal etableres minimum 2 parkeringspladser pad egen grund inden
for delomrade D og E.

Vendemuligheder
Veje i delomrdde A, D og E skal etableres med vendemulighed for last-
biler (renovationsvogne, flyttevogne mv.).

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

For bygninger, der opfylder bygningsreglementets krav til lavenergibyg-
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10. Miljo

11. Grundejerforening

9.2

9.3

9.4

9.5

10.1

11.1

11.2

geri, skal kommunen dispensere for tilslutningspligt til kollektiv varme-
forsyning, hvis bygherren sgger om det.

For at sikre lavest mulig CO,-udledning anbefales det, at byggeriet til-
sluttes kollektiv varmeforsyning.

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

Renovation

Der skal reserveres de ngdvendige arealer til sortering, opbevaring og
transport af affald i overensstemmelse med Renovationsvaesenets re-
gulativer.

Regulativerne findes p§ www.skidt.dk.

Kloakering
Ny bebyggelse inden for lokalplanomradet skal seperatkloakeres.

Alt regnvand fra tage, veje og gvrige befaestede flader indenfor delom-
rade E skal opsamles og ledes til kloak, mens gvrigt regnvand kan ned-
sives.

Antenner og paraboler
Individuelle antenner og paraboler ma ikke vaere synlige fra nabobe-
byggelser, offentlige veje og stier.

Miljgklassificering
Inden for lokalplanens omrade ma der kun etableres virksomheder i
miljgklasse 1-2.

Medlemspligt og tilskgdning af arealer
Der skal oprettes en grundejerforeninger. med medlemspligt for samt-
lige grundejere.

Grundejerforeningerne har pligt til vederlagsfrit at tage skgde pa fael-
lesarealerne, herunder feelles opholdsarealer, vej- og stiarealer, faelles
parkeringsarealer mv.

Grundejerforeningen deltager i drift og vedligeholdelse af Kronosvej p8
lige fod med gvrige vejberettigede til vejen. Fastseettelse af bidrag sker
i henhold til privatvejsloven.

Opgaver

Grundejerforeningen skal foresta drift og vedligeholdelse af beplant-
ning, adgangsveje, belysning, fallesanleeg og stier, herunder LAR-an-
lzeg/regnvandsbassin. Drift og vedligeholdelse af veje og stier omfatter
tillige renholdelse, snerydning og glatfgrebekaempelse samt afvanding,
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11.3

11.4

herunder vedligehold af rendestensbrgnde med tilhgrende ledninger,
der fgrer frem til offentlige regnvandsledninger.

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

Vedtaegter
Grundejerforeningens vedtaegter og sendringer heraf skal godkendes af
Aalborg Kommune.

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

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

12.1

Betingelser

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

- Veje og stier skal vaere anlagt i overensstemmelse med pkt. 8.1 -
8.5.

- Parkering skal veere anlagt i overensstemmelse med pkt. 8.6.

- Beplantning og anleeg af feellesarealer mv. skal vaere udfgrt i over-
ensstemmelse med pkt. 7.1, 7.6, 7.7 og 7.8.

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

- Bebyggelsen skal veere separatkloakeret og tilsluttet kloaksystemet
efter Aalborg Kommunes anvisning, jf. pkt. 9.4.

13. Lokalplan og byplanvedtaegt

14. Servitutter

15. Retsvirkninger

15.1

15.2

15.3

Ingen eksisterende lokalplan eller byplanvedtaegt.

Der opheeves ingen servitutter.

Endelig godkendelse og bekendtggrelse

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

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

Handlepligt
Lokalplanen medfgrer ikke i sig selv, at anleeg mv., som er indeholdt i
planen, skal etableres.
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15.4

15.5

15.6

15.7

Godkendelse

Dispensationer

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

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

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

Ekspropriation

Nar det er ngdvendigt for at virkeligggre lokalplanen, kan kommunen
ekspropriere.

Lokalplanen er endeligt godkendt af Aalborg Byrad den

Lokalplanen er offentligt bekendtgjort den
Fra denne dato gzelder lokalplanens retsvirkninger.
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