Magistraten

Punkt 11.

Godkendelse af Kommuneplantilleeg 6.025 og Lokalplan 6-3-107, Boliger, Carl Nielsens
Vej, Frejlev (2. forelaeggelse)

2017-032616

By- og Landskabsudvalget indstiller, at byraddet godkender

e Kommuneplantilleeg 6.025 endeligt uden aendringer.
e Lokalplan 6-3-107 endeligt med nedenstdende aendringer.

Forslag til eendringer i lokalplan

For at preecisere byggemulighederne i delomrade B anbefaler By- og Landskabsforvaltningen falgende
tilfgjelser til lokalplanens bestemmelser.

Lokalplanens bestemmelser

e | pkt. 5.1 eendres teksten under Delomrade B til: "Bebyggelsesprocent maks. 50. Det svarer til en

byggeret pa 11.425 m2, som fordeles med 2.700 m2 i de tre vestlige byggefelter og 3.325 m? i det
gstligste byggefelt. En byggeret der ikke udnyttes fuldt ud i ét byggefelt kan i begreenset omfang
overfares til andre byggefelter i delomrade B”

e | pkt. 5.3 tilfgjes for delomrade B: "Al bebyggelse inden for delomrade B skal opfares inden for de
fire byggefelter”

Per Clausen var fraveerende.
Beslutning:

Anbefales.
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Sagsbeskrivelse

1. foreleeggelse

By- og Landskabsudvalgets magde 9. november 2017 (punkt 3)
Magistratens mgde 20. november 2017 (punkt 5)

Byradets mgde 27. november 2017 (punkt 6).

Forslagene har veeret offentliggjort i perioden 1. december 2017 til og med 26. januar 2018.
Link til digitale planer

Lokalplan 6-3-107
Kommuneplantilleeg 6.025

Oversigtskort

o L % |
mmuneplantil

Formal, baggrund og fakta

Formalet med planerne er at give mulighed for etablering af den sidste del af boligomradet gst for Griegsve;j.
Planerne giver mulighed for boligbebyggelse i form af parcelhuse i den nordlige del af omradet og
etageboliger i den sydlige del af omradet op mod Nibeve;.
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Fakta — planerne giver mulighed for:

64 parcelhusgrunde i den nordlige del af omradet.

Ca. 80 etageboliger i to etager i den sydlige del af arealet.

Planerne bygger pa de eksisterende strukturer, der har veeret teenkt fra 1. etape. Stamvejen Griegsvej som
fordelingsvej, boligveje herfra samt interne stier til de blgde trafikanter som sikker skolevej mv.

Kommuneplantilleeggets indhold

Den eksisterende kommuneplanramme 6.3.B7 for boligomradet vest for skolen udvides til ogsa at omfatte
det omrade, som lokalplan 6-3-107 omfatter. Kommuneplanrammen giver mulighed for
parcelhusbebyggelse, og laengst syd pa ved Nibevej er der mulighed for etagebebyggelse i 2 etager. Som en
konsekvens af at boligomradet udvides, sendres retningslinje 2.1.1 Egentlig Byudvikling og byformal, sa den
udvides med det samme areal. Tilsvarende udgar arealet af retningslinje 11.2.3 @vrige landomrader.

Lokalplanens indhold
Lokalplanen giver mulighed for etablering af boligbebyggelse i omradet mellem Griegsvej og Frejlev skole,
som det har veeret intentionen i den overordnede planleegning og med etableringen af Griegsvej i 2013.

I den nordlige del af omradet gives der mulighed for &ben-lav bebyggelse med i alt 64 grunde. | omradets
sydlige del op mod Nibevej gives mulighed for etagebebyggelse i 2 etager.

Udstykningens struktur og principper laegger sig op ad det eksisterende omrade ved Griegsvej mod nord, s&
der tegner sig en samlet struktur og sammenhaeng i omradet. Der er fokus pa at sikre en abenhed i omradet,
hvor der arbejdes med udsigtslinjer og grenne kiler mellem byen og fjorden/engene.

De grgnne kiler etableres i varierende bredde, hvilket abner mulighed for varierede fri- og opholdsarealer.
Seerligt den grgnne kile i omradets gstlige afgraensning op mod skolen vil fa en central funktion, med
stiforbindelse fra Nibevej og videre til boligomrader, skole og fritidsaktiviteter. Ved Nibevej og ankomsten til
omradet bliver der et starre fri- og opholdsareal, som ligger med let adgang fra bade parcelhuse,
etageboliger og stiforbindelser. Dette areal omfatter blandt andet den gamle frugthave fra den oprindelige
gard pa stedet — en frugthave, der skal bevares i forbindelse med realisering af projektet.

Der er endvidere lagt vaegt pa at sikre sammenhaeng og forbindelse i de interne stier mellem
lokalplanomradet og naboomraderne — ikke mindst skole- og fritidsomradet omkring Frejlev skole.

Navngivning af ny vej
| forbindelse med 1. foreleeggelse af planerne godkendte By- og Landskabsudvalget Carl Nielsens Vej som
nyt vejnavn.

Miljgvurdering af planer
Kommunen har ikke modtaget bemeaerkninger til miljgscreeningen eller klager over afgarelsen om ikke at
lave miljgrapport.

@konomi

Lokalplanomradet er privatejet og omfatter arealer, der benyttes til landbrug. Da omradet iflg. lokalplanen
skal overfgres fra landzone til byzone, kan ejeren forlange den overfagrte del overtaget af kommunen. Da
ejeren imidlertid selv har gnsket lokalplanen udarbejdet har ejeren fraskrevet sig denne mulighed.
Gennemfarelsen af lokalplanen skgnnes saledes ikke at medfgre direkte udgifter for kommunen.

Indsigelser og bemeerkninger
Der er modtaget fglgende henvendelser:

1. LE34, pa vegne af bygherre John Bo Nielsen, Projekt Gruppen A/S

2. Lene og Kjeld Larsen, Griegsvej 116, 9200 Aalborg SV

3. Grundejerforeningen Griegsvej

4. Frejlev Samrad v/Ruth Christensen

5. John Bo Nielsen, Projekt Gruppen A/S

Magistraten Mgde den 12.02.2018

kl. 09.00 Side 3af 9



Magistraten

Henvendelserne er behandlet i reekkefglge nedenfor.
la. Bemeerkning fra LE34 vedrgrende beskrivelse af byggeretter

Der gnskes bedre mulighed for at handtere forskellige starrelser af ejendomme (forskellige projekter) inden
for delomrade B — f.eks. udstykning i sokkelparceller. Bebyggelsesprocenten pa 50 for delomrade B
fastholdes, men gnskes fordelt p& konkrete byggeretter i de fire byggefelter, der er i delomrade B. En
bebyggelsesprocent pa 50 svarer til en byggeret pa 11.425 m®. Denne fordeles med 2.700 m? i hver af de tre
vestligste byggefelter, mens det gstligste, der er lidt starre, far en byggeret pa 3.325 mZ. En byggeret, der
ikke udnyttes i ét byggefelt kan i begreenset omfang overfares til andre byggefelter i delomrade B. Alt byggeri
skal opferes inden for byggefelterne. Det forslas endvidere, at det i lokalplanens punkt 4.1 tilfgjes, at der kan
ske udstykning i sokkelparceller.

Svar: Delvis imgdekommet.

Lokalplanens punkt 5.1 vedr. bebyggelsesprocent suppleres med fordeling af byggeretter inden for de fire
byggefelter i delomrade B. Den samlede bebyggelsesprocent inden for delomrade B fastholdes uaendret til
50. Der eendres ikke pa lokalplanens punkt 4.1 vedr. udstykning, da det med eksisterende bestemmelse
allerede er muligt at udstykke til f.eks. sokkelparceller.

1b. Bemaerkning fra LE34 vedrarende altaner pa etageboliger

Der gnskes mulighed for at altaner ma rage ud over byggefelterne i delomrade B, sa fremtidige bygningers
facader kan placeres langs byggefelternes afgraensning. Det giver mulighed for at skabe mere plads mellem
bebyggelserne inden for byggefelterne.

Svar: lkke imgdekommet.

Det fastholdes, at al bebyggelse inkl. altaner skal placeres inden for byggefeltet. Det sikrer &benheden i
bebyggelsen og de gr@nne kiler mellem byggefelterne, hvilket er et gennemgaende element i planen.

2a. Bemeerkning fra Lene og Kjeld Nielsen vedrarende omradets udnyttelse

Mener generelt der er tale om en meget offensiv lokalplan med feerre og mindre granne kiler end tidligere
etaper samt mindre grunde. Omradets kvalitet har netop vaeret starre grunde og mange fine grgnne kiler, der
sikrer luft mellem bebyggelserne og fine kig mod fjorden og landskabet. Det frygter vi gar tabt med
grundstgrrelser ned til 700 m® mod 800 m? i tidligere planer. 135 nye boligenheder er mange.

Det store faellesomrade vest for boldbanen mener de ikke er egnet til feellesomrade for hele Griegsvej-
omradet. Der har veeret store udfordringer med regnvand péa arealet og videre ned pa vores grunde, hvorfor
det har veeret nadvendigt med diverse tiltag. Meget usikre pd om det er tilstraekkeligt, hvilket vil betyde at
omrédet ikke kan fungere som feellesareal for hele omradet. Der bgr saledes taenkes flere store
feellesomrader ind i omradet ved Carl Nielsens Ve;.

Pa grund af det kraftige niveaufald henstiller de til, at det ikke bliver muligt at bygge i halvanden plan i op til
8,5 meter. Det vil give gener i form af skygge og indkig. Derfor gnskes ogsa at den granne kile mellem
Griegsvej 108-116 og grundene mod syd @ges. Er desuden bange for gener fra steerkt lys fra billygter pa
stikvejene mod syd og ved parkering ved de neermeste huse. Henstiller til at grundenes placering revurderes
for at undgéa dette.

Mener ikke etagebyggeriet passer ind i omradet. Der er stor risiko for skyggepavirkning fra de hgje
bygninger, som ligger pa det hgjeste punkt i lokalplanomradet. Endvidere vil etagebyggeriet tage det flotte
kig mod Limfjorden fra Nibevej.

Der henstilles til, at der sikres udviklingsmuligheder for skole og fritidsanleeg i tilknytning til de nuvaerende
faciliteter. Det er store aktiver for byen og kan derfor have behov for et starre areal.

Magistraten Mgde den 12.02.2018
kl. 09.00 Side 4 af 9



Magistraten

Haber at man veelger en strategi med at byggemodne mindre udstykninger ad gangen (i stedet for hele
omradet), sa der ikke kommer et omrade med mange ubebyggede grunde, som er triste at se pa.

Svar: lkke imgdekommet.

Overordnet set bygger lokalplanen for Carl Nielsens Vej p& de samme principper som de foregdende
lokalplaner pa Griegsvej. De gennemgéaende granne kiler saerligt i nord-sydgaende retning men ogsa i @st-
vestlig retning er vigtige her — bade som gragnne kiler, udsigtskiler, opholdsarealer og som korridorer for det
interne stinet i hele omradet, der skal sikre en sammenhaeng til skole- og fritidsomradet og byen. Nar veje og
stier i omradet er etableret vil det saledes vaere muligt at bevaege sig ad interne stier til skole og til den
kommende krydsning af Nibevej. Grundstarrelserne i omradet varierer mellem ca. 750 m? og 1.200 m?, s&
der er en stor variation.

Et af de gennemgaende principper i hele omradet er det store feellesareal centralt i udstykningen. Et
feellesareal til gleede for alle husstandene, hvor de seerlige funktioner kan placeres. Her ud over skulle de
lokale feellesarealer veere i de grgnne kiler rundt omkring i udstykningen. | lokalplanen for Carl Nielsens Vej
er der ud over de muligheder kilerne giver et stgrre feellesareal i form af den gamle frugthave mod sydgst,
som kommer til at ligge som et centralt sted ved ankomst til omradet som blgd trafikant.

| forhold til etageboligerne mod Nibevej holdes de i to etager med en maksimal hgjde pa 9,5 meter for at
minimere de eventuelle indsigts- og skyggegener, der kunne opstad mellem etagebebyggelsen og
parcelhusene. Der vil veere minimum 19 meter fra den naermeste facade pa etagebebyggelsen til skel ved
parcelhusene — ni meter vejareal og ti meter beplantningsbeelte. Det vil minimere risikoen for de neevnte
gener. Etagebebyggelsen skal placeres inden for de fire angivne byggefelter, som er planlagt ud fra blandt
andet at fastholde omradets struktur med de langstrakte granne kiler. Udsigten mod Limfjorden sikres pa
den made, men vil selvfglgelig ikke veere som i dag, hvor der er landbrugsareal.

Bebyggelse i omradet til parcelhuse svarer til byggemulighederne i den avrige del af Griegsvej og mange
parcelhusomrader i gvrigt. | de dele af omradet hvor der er store terreenspring opfordres til at bygge i
forskudte plan eller i sdkaldte parterreplan. Som angivet i lokalplanen er parterreplan et stueplan og et
udnyttet keelderplan til den side, hvor terraenet er lavest. Ved sadanne byggerier er fastsat en maksimal
bygningshgjde pa 6,5 meter, for at minimere indsigts- og skyggegener. Eventuelle andre gener som f.eks.
billys er vanskelige at planlaegge sig ud af. S& leenge omradet er meget dbent kan der veere gener, men nar
det er bebygget og haekke/traeer vokser op, vil risikoen for gener veere meget begraenset.

Der var tidligere afsat et areal til skoleudvidelse, hvilket var angivet i blandt andet den tidligere
kommuneplanramme. | forbindelse med den nuvaerende planlaegning er det undersggt nsermere og
Skoleforvaltningen har vurderet det fremtidige behov. P& den baggrund er det reserverede areal taget ud og
indgar derfor i disponeringen af omradet til bolighebyggelse.

Udbygningstakten i omradet er op til bygherre — det er ikke et kommunalt anliggende. Men det der typisk
sker — og er sket i omradet ved Griegsvej — er at byggemodningen deles op i mindre etaper.

2b. Bemeerkning fra Lene og Kjeld Nielsen vedrgrende afledning af regnvand

Stikvejen med Griegsvej 108-132 som ligger lige nord for den nye udstykning har veeret meget plaget af
oversvgmmelser. Der er nu etableret regnvandsbassin, som vi haber kan afhjzelpe de starste problemer. Vi
mener dog, at det ogsa er ngdvendigt at etablere mindre volde eller lignende, som kan forsinke regnvand,
som ved kraftigt regnvejr strammer ned af bakken fra syd mod vores huse, haver og vejen. Vi kan frygte det
bliver veerre, nar det nye omrade bebygges og mere areal far fast belaegning. Mener ikke det nye
regnvandsbassin ved Ny Nibevej har vist sig tilstraekkeligt. Kommunen er derfor ngdt til at teenke flere
lgsninger ind i forhold til overfladevand/regnvandshandtering, s& de lavest liggende grunde ikke gentagne
gange risikerer oversvgmmelser og gleeden ved at bo her gdelaegges.

Svar: Taget til efterretning.

Det er korrekt, at der har veeret store problemer med overfladevandet i omradet, hvilket i seerdeleshed har
givet store gener pa den naevnte stikvej. En af udfordringerne har veeret draeningen i forbindelse med den
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nye boldbane. Problemet i forhold til boldbanerne skulle vaere lgst. | forhold til udviklingen af hele
boligomradet er bygherre opmaerksom pa problematikken og arbejder pa at sikre, at det er i orden — der er
blandt andet arbejdet meget med draening.

| forhold til regnvandshandteringen er der arbejdet med én samlet lgsning for hele omradet.
Regnvandsbassinet p& arealerne mod Ny Nibevej skal saledes fremadrettet handtere vandet fra hele
omradet. Det burde séledes ikke vaere ngdvendigt med supplerende lokale lgsninger inde i udstykningen.
Men der vil veere opmaerksomhed pa, at der etableres tilstreekkelige l@sninger, sa der ikke opstar problemer
for de enkelte grundejere.

2c. Bemaerkning fra Lene og Kjeld Nielsen vedrgrende adgangsforhold

Det bgr teenkes ind i lokalplanen, at der som en del af byggemodningen skal etableres fortov samt belysning
ved hovedvejen Griegsvej op mod Nibevej for at sikre trygge forhold for gdende. Det er blandt andet denne
vej, vi og vores bgrn skal g&, nar vi skal op til bussen pa Nibevej. Seerligt ved aftentide fales det at veere med
livet pa spil at ga her. Det er mgrkt, bilerne karer 60 km/t, og man ma ga i rabatten. Det er ikke foreneligt
med det familievenlige koncept, som omradets bebyggelse laegger op til.

Svar: lkke imgdekommet.

Hele strukturen i omradet bygger pa, at det ikke skal veere ngdvendigt at komme ud pé stamvejen Griegsve;j
som blgd trafikant. Det er meningen, at man ad det interne stinet skal kunne na sikkert til skole,
fritidsaktiviteter, bussen og byen. Det fungerer selvfglgelig farst 100%, nar omradet er udbygget og stierne er
etableret.

Siden udbygningen af Griegsvej-omradet startede, har det veeret et af de gennemgaende principper, at der
var en adskillelse af de blade og de harde trafikanter.

2d. Bemeerkning fra Lene og Kjeld Nielsen vedrgrende en gammel brgnd

Op mod den sydgstlige del af Griegsvej 116 er placeret en gammel brgnd. Den har en hgjde pa ca. 1 meter.
Den er meget uskgn at kigge pa, men endnu veerre giver den ind i mellem ubehagelige og meget generende
lugtgener af kloak. Henstiller til at bronden nedleegges og fjernes.

Svar: Taget til efterretning.

Brgnden er placeret i den grgnne kile i forbindelse med den afskeerende spildevandsledning, der lgber i
gennem omradet ved Griegsvej. Henvendelsen gives videre til Kloak, s& der kan seettes driftsfolk pa
opgaven, hvis der er et problem.

3a. Bemaerkning fra Grundejerforeningen Griegsvej vedrarende etablering af fortov og lys langs stamvejen
Griegsvej

Etablering af et fortov langs gstsiden af stamvejen Griegsvej vil sikre en sikker skolevej for de bgrn, der
kommer til at bo pa Carl Nielsens Vej. Det vil sikre, at omradets bagrn kan komme i skole ad fast underlag.
Ved at fare fortovet ned til den naeste stikvej (nr. 108-132) vil ogsa bgrnene her kunne komme til skole ad
fast underlag. Det har de ikke mulighed for p& nuveerende tidspunkt, uden at skulle direkte ud pa stamvejen
uden lys. Etablering af lys p& stamvejen fra Nibevej i syd til 90 graders svinget mod nord vil veere at
foretraekke.

Med etableringen af Griegsvej er der opstaet en ny g- og motionsrute i Frejlev. Griegsvej benyttes af
mange forskellige borgere fra tidlig morgen til sen aften. For at tilgodese de blgde trafikanter, vil etablering af
et fortov med belysning gge trafiksikkerheden pa stamvejen.

Svar: lkke imgdekommet.

Hele strukturen i omradet bygger pd, at det ikke skal veere ngdvendigt at komme ud pé stamvejen Griegsve;j
som blgd trafikant. Det er meningen, at man ad det interne stinet skal kunne na sikkert til skole,
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fritidsaktiviteter, bussen og byen. Det fungerer selvfglgelig farst 100%, nar omradet er udbygget, og stierne
er etableret.

Siden udbygningen af Griegsvej-omradet startede, har det veeret et af de gennemgaende principper, at der
var en adskillelse af de blgde og de héarde trafikanter.

3b. Bemeerkning fra Grundejerforeningen Griegsvej vedrgrende etablering af lys langs Nibevej

Lokalplanens interne stier Igser ikke det nuvaerende problem med manglende lys pa Nibevej fra Frejlev
Skolevej til indkarslen til Griegsvej. Lys langs Nibevej vil ikke kun veere til gavn for gdende/lgbende/cyklister
fra Griegsvej, men ogsa for barn fra St. Restrup, som pt. har en skolevej uden lys.

Svar: Ikke imgdekommet.

Hele strukturen i omradet bygger p3, at det ikke skal vaere ngdvendigt at komme ud pa stamvejen Griegsvej
og cykelstien pa Nibevej som blad trafikant. Det er meningen, at man ad det interne stinet skal kunne na
sikkert til skole, fritidsaktiviteter, bussen og byen. Det fungerer selvfglgelig farst 100%, nar omradet er
udbygget, og stierne er etableret, hvor der vil vaere adgang fra omradets sydvestlige hjgrne ad en sti med
fast beleegning og belysning.

4. Bemeerkning fra Frejlev Samrad vedragrende grgnne kiler, udsigtslinjer og etageantal
Samradet synes det er positivt, at der bliver mulighed for at bygge lejligheder, da det mangler i Frejlev.

Samradet synes, det er godt, at der er taget hgjde for udsigtslinjer og granne kiler fra Nibevej til Ny Nibevej,
sa det virker som en aben og lys bebyggelse. Det ger det ogsd nemmere at bevaege sig fra de forskellige
omrader pa Carl Nielsens Vej og Griegsvej uden at skulle ud pa trafikerede veje, og dermed medvirke til at
sikre en sikker skolevej.

Samradet synes, det er positivt, at den nuveerende aeblehave skal bevares, s& der er en sammenhaeng
mellem det nye og gamle Frejlev.

Samradet er orienteret om Projektgruppens gnske om at bygge i tre etager i det gstligste byggefelt i
delomrade B. | samradet er der stort flertal for, at dette er ok, under forudsaetning af at Projektgruppen i god
tid informerer primaert nabogrundene umiddelbart mod nord om eventuelle gener (bl.a. indkig i haverne fra 3.
sal), sa grundejerne ikke efterfalgende kan anfeegte etagebyggeriet.

Svar: Taget til efterretning.

5. Bemaerkning fra Projekt Gruppen A/S vedrgrende etageantal

| forleengelse af lgbende dialog med Frejlev Samrad og mange af byens borgere fremsendes forslag om, at
der i det gstligste byggefelt til etagebebyggelse bliver mulighed for at bygge i tre etager i stedet for to etager.
Bebyggelsesprocenten i delomrade B fastholdes pa 50 som forudsat i lokalplanen.

Begrundelsen er, at terreenet falder ca. 2,5 meter mod @st i det gstligste byggefelt i forhold til de tre gvrige
byggefelter til etageboliger. Det gstligste byggefelt er desuden der man mgder byens gvrige bebyggelse og

terreenstigningen (bakken) mod syd. Den ekstra etage underbygger mgdet med byen og bakken.

Med de tre etager i det gstligste byggefelt vil bebyggelsen ikke sendre karakter i forhold til bebyggelserne i
de tre gvrige byggefelter, som alle bygger pa princippet med gardhaver.

| de kommende kabskontrakter for parcelhusgrundene mod nord, vil der blive vedlagt terraensnit, sa der er
fuld bevidsthed for kgberne om afstande og synsvinkler til lejeboligerne. Desuden etableres
beplantningsbaelte mellem etageboliger og parcelhusgrunde for at hindre eventuelle indsigtsgener.

Svar: lkke imgdekommet.
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| forbindelse med udarbejdelse af planforslagene for omradet var der en politisk draftelse af etageantallet for
de etageboliger, der kan etableres i lokalplanens delomrade B. | farste omgang var det planlagt, at det skulle
veere muligt at bygge etageboliger i tre etager, men pa baggrund af en politisk draftelse endte det maksimale
etageantal at vaere to etager. Dette fastholdes.

Baggrunden er dels etageboligernes placering syd for og hgjere i landskabet end parcelhusgrundene. Selv
om afstanden mellem etageboliger og parcelhuse er relativt stor og der er krav om beplantningsbaelte
imellem dem, er det vigtigt at minimere risikoen for indsigt og skyggepavirkninger. Dels at reducere
bebyggelsens pavirkning af landskabet, hvor en bebyggelse i tre etager vil virke mere markant og synlig,
ligesom overgangen mellem byen og det &bne land vil veere mere voldsom.
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Bilag:

Tilleeg - 6.025 til politisk behandling

Bilag - LP 6-3-107 - Samlet pdf af indsigelser

Lokalplan 6-3-107 Forslag til offentlig hgring
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