KOMMUNEPLAN

Tilleeg 6.022 - Byudviklingsplan for Frejlev med miljerapport

Aalborg Byrad godkendte den 25. maj 2020 Samlede indsigel ser til forslag til
kommuneplantilleeg 6.022 for Frejlev med miljgrapport. kommuneplantilleeg 6.022

Planen bestar af:

Redegarelse og miljarapport for tillaeg 6.022 for Frejlev
Byudviklingsplan for Frejlev

Retningslinje 2.1.1 Egentlig byudvikling og byformél
Retningslinje 2.1.2 Byomdannelse, byudvikling og milj@
Retningdlinje 7.1.3 @vrige bymidter samt bydels- og lokalcentre
Retningslinje 11.2.3 @vrige landomréder

Retningslinje 11.2.4 Skovrejsningsomrader

HW

Kommuneplanramme 6.3.B4 Offenbachsve] m.m.
Kommuneplanramme 6.3.B5 Vivaldisvej
Kommuneplanramme 6.3.B6 Brahmsve
Kommuneplanramme 6.3.B7 Vest for skolen
Kommuneplanramme 6.3.B8 Bakkegarden
ommuneplanramme 6.3.B9 Syd for Nibevej
Kommuneplanramme 6.3.B10 Vest for den grgnne grusgrav
Kommuneplanramme 6.3.B11 Y oldiaskraanten
Kommuneplanramme 6.3.C1 Bymidten
Kommuneplanramme 6.3.D1 Nibevej (udgér)
Kommuneplanramme 6.3.H1 Nibevej (udgér)
Kommuneplanramme 6.3.01 Frejlev Skole
Kommuneplanramme 6.3.02 Frejlev Kirke
Kommuneplanramme 6.3.R1 Svenstrupvej
Kommuneplanramme 6.3.R2 Grusgraven
Kommuneplanramme 6.3.R3 Kirkekilen
Kommuneplanramme 6.3.T1 Frejlevsenderen
Kommuneplanramme 6.6.N6 Drastrupkilen

|

|

Planen er farst og fremmest taankt som en digital plan. Det er dog op
til dig selv, hvorvidt du gnsker at laese planen pa skaamen, eller du vil
udskrive den. @nsker du en pdf-fil af det samlede tillagy, sd tryk_her.

Har du spargsmal til planensindhold eller brug, er du velkommen til at
kontakte Tina Adamsen, tIf. 9931 2233.

Miljsvurdering

| forbindel se med kommuneplantillaeg 6.022 er der udarbejdet en
miljegrapport (MV). Rapporten indeholder en miljgvurdering (MV)
efter Lov om miljegvurdering af planer og programmer og af konkrete
projekter (VVM). Efter haringsperioden er endt er der desuden
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udarbejdet en sammenfattende redegarel se, som ses sammen med
miljarapporten.

Klagevejledning
Afgarelsen om godkendelsen af kommuneplantillasgget kan for sa vidt
angar retlige spergsmal paklages til Planklagenaevnet.

Hvis du ansker at klage over denne afgarelse, kan du klage til
Planklagenaevnet. Klager skal vaare indsendt senest 26. juni
2020. Det koster et gebyr at klage. Lass mere om klageregler og

gebyrer pa www.naevneneshus.dk/planklagenaevnet.

Hvad kan du klage over?
Du skal vaare klageberettiget for at kunne klage, dvs. have en

vaesentlig retlig interesse i sagens udfald.

Derudover kan du kun klage over retlige spergsmal, jf. Planlovens §
58-62. Det vil sige, at du for eksempel kan klage over afgerelser, hvis
du mener, at kommunen har fejlfortolket loven eller
planbestemmelser, eller ikke har overholdt de gad dende procedure- og
kompetenceregler. Du kan ikke klage over, at du er uenig i kommunens
beslutning. Det er Planklagenasevnet, der vurderer, om din klage
omfatter et retslig spergsmal.

Klageportalen
Du sender klagen til Planklagenaevnet via Klageportalen.

Efterfal gende kommunikation om klagen sker ogsa gennem
Klageportalen. Du kan finde Klageportalen via

www.naevneneshus.dk/planklagenaevnet.

Hvis du er undtaget for digital selvbetjening og derfor gnsker at klage
uden at bruge Klageportalen, skal du sende en begrundet anmodning til
Aalborg Kommune, Plan & Udvikling. Vi videresender herefter
anmodningen til Planklagensavnet, som tragffer afgarel se om, hvorvidt
din anmodning kan imgdekommes.

Segsmdl
Hvis planen gnskes indbragt for domstolene, skal det ske inden 6
maneder fra annonceringsdatoen dvs. senest den 29. november 2020.

Kommunens planer
Alle planforslag kan ses her:

e | okalplan: www.aalborg.dk/lokal planer

e Kommuneplantillaay: www.aalborgkommuneplan.dk under
"Nyheder"

Alternativt ved personlig henvendel se hos:

e Bibliotekernei Aalborg Kommune
e By- og Landskabsforvaltningen, Stigsborg Brygge 5, 9400
Nerresundby

25-05-2020

Side 2 af 120



KOMMUNEPLAN

Ve ledningtillaeg
Hvad er en kommuneplan?

Kommuneplanen udtrykker byradets overordnede politikker og mal for Aalborg Kommunes fremtidige udvikling.
Planen bergrer pa mange mader borgernes dagligdag og fastlasgger rammer for handlemulighederne og levevilkar i
lokalomraderne. Derfor er planen ogsa udarbejdet i et samarbejde mellem politikere, borgere og en raskke
organisationer og foreninger.

Kommuneplanen bestar af en hovedstruktur, retningslinjer og kommuneplanrammer.

Hovedstrukturen er den sammenfattende del af kommuneplanen. Den omfatter hele kommunen og fastlasgger
de overordnede mal for udviklingen inden for de enkelte sektorer og omrader i Aalborg Kommune.
Hovedstrukturen er byradets overordnede udviklingsvaaktgj, og den er retningsgivende for gkonomisk
prioritering mellem forskellige kommunale opgaver.

Retningslinjer er byradets langsigtede politik for det fremtidige bymgnster og den enkelte bys rolle. Den
kommer konkret til udtryk i den geografiske fordeling af boliger, erhverv, trafikbetjening og serviceydelser i de
enkelte bysamfund og i byernes indbyrdes samspil. Hertil kommer retningslinjer for benyttelse og beskyttelse af
det dbne land.

Kommuneplanrammer ne angiver, hvordan de enkelte arealer i Aalborg Kommune kan anvendes.
Rammebestemmelserne maikke vagre i strid med hovedstrukturen og retningslinjer.

Bade hovedstrukturen, retningslinjerne og kommuneplanrammerne er bindende for lokal planlasgningen. Der kan,
med andre ord ikke vedtages |okalplaner, som er i strid med kommuneplanen. Til gengadd kan byradet beslutte at
aandre kommuneplanen ved at udarbejde et kommuneplantillaeg.

Hvornar laves der kommuneplantillaeg?

De fleste kommuneplantillasg omfatter mindre aandringer i de gad dende rammebestemmelser. Ofte sker det pa
baggrund af et konkret bygge- eller anlasgsprojekt, der gnskes gennemfert. Et sadant projekt vil normalt ogsa
betyde, at der skal udarbejdes lokalplan, hvor der mere detaljeret fastlaegges krav til, hvordan nye bygninger,
beplantning, veje, stier osv. skal placeres og udformes. Indsigel sesfristen for et forslag til kommuneplantillaeg er
mindst 8 uger. Der er samme indsigel sesfrist for et lokalplanforslag, hvilket betyder, at de to planer kan fglges ad
gennem offentlighedsproceduren.

Hvis der er tale om omfattende aandringer, som bryder med kommuneplanens hovedstruktur, eller hvis der er tale
om en hovedrevision af kommuneplanen, skal der gennemfares en sterre offentlighedsprocedure. Kommunen
skal forud for planlaggningsarbejdet afholde en fordebat for at indkalde ideer, forslag mv. fra offentligheden.

Y derligere skal kommunen foresta en oplysningsvirksomhed med henblik pa at fremkalde en offentlig debat om
planrevisionens malsagning og naamere indhold. Herefter kan kommunen udarbejde et forslag til
kommuneplantillaay. Fristen for at fremsadte indsigelser mod forslaget er ogsa her pa mindst 8 uger.

Forslaget til kommuneplantillaeg

Nar byradet har godkendt et forslag til kommuneplantillasy, offentliggeres det, som beskrevet ovenfor, i mindst 8
uger. | den periode har borgerne lgjlighed til at komme med bemaakninger, indsigelser eller forslag til aandringer.
Nar offentlighedsperioden er slut, vurderer byradet, i hvilken udstraskning man vil imgdekomme eventuelle
indsigelser og andringsforslag. Herefter vedtages tillasgget endeligt.
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Hvis byradet, pa baggrund af de indkomne indsigelser eller efter eget anske, vil foretage sd omfattende aandringer,
at der reelt er tale om et nyt planforslag, starter proceduren forfra med offentliggerelse af et nyt forslag til
kommuneplantillasg.

Sa laange kommuneplantillasgget foreligger som forslag, har det ingen direkte retsvirkninger over for de
gjendomme, der er omfattet af tillagyget.

Om miljgvurdering (MV)

Planforslag, der kan fa en vassentlig indvirkning pa miljeet, skal ledsages af en miljevurdering af planen i form af
en miljerapport (MV). Det fremgar af Miljgvurderingsloven.

Hvis kommunen har truffet afgerelse om, at der ikke er foretaget en miljgvurdering, idet planforslaget ikke har
vaesentlig indvirkning pa miljeget, kan afgerelsen, for sd vidt angar retlige forhold, paklages til Planklagenaevnet
senest 4 uger efter planforslagets offentligger el se.

Klagen sendes til Planklagenaevnet via Klageportalen. Efterfalgende kommunikation om klagen sker ogsa
gennem Klageportalen. Klageportalen findes via www.naevneneshus.dk/planklagenaevnet.

Personer, der er undtaget for digital selvbetjening og derfor gnsker at klage uden at bruge Klageportalen, skal
sende en begrundet anmodning til Aalborg Kommune, Plan & Udvikling. Kommunen videresender herefter
anmodningen til Planklagenaevnet, som tragfer afgerel se om, hvorvidt din anmodning kan imgdekommes.

Det endelige kommuneplantillaeg

Nar byradet har godkendt kommuneplantillasgget endeligt og bekendtgjort det, er det en del af kommuneplanen.
Herefter gadder f@lgende retsvirkninger:

Inden for byzoner kan kommunal bestyrel sen modsedte sig udstykning og bebyggelse, som er i strid med
kommunepl anens raskkef gl gebestemmel ser. Forbud kan dog ikke nedlaggges, nér det pagad dende omrade er
omfattet af en detaljeret byplanvedtaagt eller lokalplan.

Inden for byzoner og sommerhusomrader kan byradet modsadte sig opfarelse af bebyggelse eller andret
anvendelse af bebyggelse eller ubebyggede arealer, nar bebyggelsen eller anvendelsen er i strid med bestemmelserne
i rammerne. Forbud kan dog ikke nedlasgges, nar det pagad dende omrade i kommuneplanen er udlagt til offentligt
formdl, eller ndr omradet er omfattet af en lokalplan eller en byplanvedtaggt.

Klagevejledning

Afgarelsen om den endelige vedtagel se kan efter planlovens § 58, stk. 1, nr. 4, for sa vidt angar retlige spargsmal
paklages til Planklagenasvnet. Det vil sige, at der kan klages over spargsmal om planens lovlighed, herunder dens
lovlige tilvejebringel se. Der kan derimod ikke klages over planens hensigtsmaessighed.

Klagen sendes til Planklagenaevnet via Klageportalen. Efterfalgende kommunikation om klagen sker ogsa
gennem Klageportalen. Du kan finde Klageportalen via www.naevneneshus.dk/planklagenaevnet.

Personer, der er undtaget for digital selvbetjening og derfor gnsker at klage uden at bruge Klageportalen, skal
sende en begrundet anmodning til Aalborg Kommune, By- og Landskabsforvaltningen, Plan & Udvikling pr. mail
plan.udvikling@aalborg.dk. Kommunen videresender herefter anmodningen til Planklagenaevnet, som tradfer
afgerelse om, hvorvidt din anmodning kan imgdekommes.

Klagen skal veare modtaget senest 4 uger efter offentliggerelsen af planen. Det koster et gebyr at klage. Laes
mere om klageregler og gebyrer pa www.naevneneshus.dk/planklagenaevnet.

Hvis planen gnskes indbragt for domstolene, skal det ske inden 6 maneder fra annonceringsdatoen.
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Frejlev er med sin beliggenhed, tast pa store rekreative omrader ved Drastrupkilen, et attraktivt sted at flytte til.
Byen ligger desuden i overskuelig afstand til mange arbejdspladser i bade Aalborg, Nibe og andre starre byer mod

syd.

€2 Baggrund og formal

Byudviklingsplanen skal definere en klar identitet, struktur og sammenhaangskraft for Frejlev og sikre
synergi og helhed i fremtidige initiativer i omradet.

Byradet har besluttet, at der skal udarbejdes en byudviklingsplan for Frejlev. | kommuneplanens hovedstruktur
"Fysisk Vision 2025" for Aalborg Kommune er Frejlev udpeget som én ud af 11 oplandsbyer til Aalborg med
seerlige byveekstpotentialer.

Den ny byudviklingsplan skal sikre, at byradets mal og strategier fra Fysisk Vision 2025 omsaettes til konkret
planleegning i Frejlev.

Baggrunden, for at arbejdet med byudviklingsplanen i Frejlev igangsaettes pa nuvaerende tidspunkt, er
forventning om gget bosatning i byen.

Der er befolkningstilveekst i Frejlev. Indbyggertallet i byen er i perioden 2005-2019 steget med 874 personer.
Pr. 1. januar 2019 var indbyggertallet 2.864 personer. Befolkningsprognosen viser at Frejlev fortsat vil vokse.

Den lokale debat

By- og Landskabsudvalget besluttede pa sit mgde den 3. marts 2017 at igangseette fordebatten for en
byudviklingsplan i Frejlev. Byudviklingsplanen har form af et kommuneplantilleeg med tilhgrende miljgrapport.
| fordebatten, der fandt sted i perioden 16. marts til 20. april 2017, blev der udsendt et debatopleeg til byens

Side 6 af 120



borgere.

| fordebatten er der afholdt borgermgde pa Frejlev Skole den 5. april 2017 med stort fremmgade.
Pa borgermgdet blev der afholdt workshops over falgende emner:

Mgdesteder og byliv

Byudvikling og boliger

Natur- og landskabskvaliteter
Mobilitet og forbindelser

Kommunen modtog mange inputs og idéer pa borgermgdet. Idéerne er brugt i det videre planlaegningsarbejde
og det videre arbejde med konkrete projekter til udvikling af byen.

| fordebatten modtog kommunen 23 skriftlige henvendelser. Alle bemaerkningerne er gennemgaet og ses i
notatet "Opsamling pa fordebat for byudviklingsplan for Frejlev".

Opsamling pa fordebatten er behandlet af By- og Landskabsudvalget den 7. september 2017. Her fastlagde
udvalget principper for det videre arbejde med byudviklingsplanen.

Materiale fra fordebatten (debatopleeg, input fra borgermgde, politisk opsamling mv.) ses pa
www.aalborg.dk/frejlev

Helhedsplan for omdannelse og udvikling syd for Nibevej

| foraret 2019 blev der udarbejdet en helhedsplan for omdannelse og udvikling syd for Nibevej i Frejlev

af tegnestuen By + Land pa vegne af Aalborg Kommune. Helhedsplanen er blev udarbejdet for at skabe et
overblik over, hvordan omraderne kan bebygges hensigtsmaessigt og hvordan der kan skabes nye forbindelser,
som understgatter hele byens udvikling.

Helhedsplanen blev godkendt af By og Landskabsudvalget den 23. maj 2019. By og Landskabsudvalget
godkendte, at helhedsplanen blev lagt til grund for den videre planleegning og debat med borgerne i Frejlev.
Samt at lokalplaner for omdannelse af erhvervsomraderne udarbejdes sidelgbende med byudviklingsplanen
for Frejlev, med et overordnet indhold som beskrevet i Helhedsplanen.

Der blev afholdt et supplerende borgermgde med godt fremmgde den 29. august 2019, hvor helhedsplanen
blev praesenteret og borgerne havde mulighed for at komme med input.

Byudviklingsproj ekt

Aalborg Byrad har afsat 28 mio. kr. fordelt over 4 ar (2017-2020) til konkrete projekter i de 11 oplandsbyer med
seerligt vaekstpotentiale.

Midlerne skal overordnet set benyttes til projekter, der kan understgtte den udvikling, som der lsegges op til i
byudviklingsplanerne for hver enkelt by, samt hvad borgerne mener, der kan "lgfte" byen fx byrum og
madesteder.

| Frejlev er falgende projekter udfart eller pa vej:

Fortov langs med Rema 1000

Asfalt og belysning pa Frejlev Skol esti

Nyt fortov i forlaengelse af Frejlev Skolesti + sti til nordsiden af Frejlev Hallen fra Frejlev Skolevej
Nyt byrum langs Nibevej ved Kastanjegarden

Forsagsprojekt - Det Granne Frejlev

Sidelgbende med udarbejdelse af byudviklingsplanen blev der ansggt til Byfornyelsens forsggspulje 2018:
Natur- og landskabsveerdier i byfornyelsen ved Trafik- Bygge- og Boligstyrelsen. Ansggningen om 1,755 mio. kr
blev godkendt. Projekt karer sidelabende med byudviklingsplanen og skal veere afsluttet i efteraret 2021.
Projektet skal udvikle byens natur- og landskabveerdier med udgangspunkt i byudviklingsplanen og
helhedsplanen. Projektet er 100 % finansieret med stgttemidler.
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Frejlev Samrad

Kommunen har haft et godt samarbejde med Frejlev Samrad gennem hele processen. Samarbejdet har
omhandlet diskussion af fokuspunkter i fordebatten, praktik omkring afholdelse af borgermade, diskussion af
projektemner, mv.

0 Forudsatninger

Den frenmtidige planlaegning i Frejlev er bestemt af mange vaesentlige interesser samt en rakke demogr afiske
tendenser.

Der redegares for det fremtidige behov for arealudlagg til boliger- og erhvervsformal, anden planlasgning
og bindinger mv.

Generelt om Frelev

Frejlev var en mindre landsby, som efter 1960'erne er vokset | gbende med nye parcelhusomrader. Byens
omgivelser har andret sig meget siden 1990'erne, hvor Ny Nibevej blev etableret nord for byen og Drastrup
Skov er blevet plantet, som far sterre og sterre kvalitet, jo addre den bliver.

Byen ligger smukt i landskabet pa en forhistorisk kystskraant. Skramterne bestar bl.a. af grus og der har i mange
ar ligget flere grusgrave i kanten af landsbyen, men med tiden er byen vokset rundt om grusgravene og ind i dem
med erhverv.

Landskabet og grusgravene har skabt nogle sazlige forudsagninger for byens udvikling. Fremover skal byens
erhvervsomrader i grusgravsarealerne omdannes og blive til en aktiv del af byen.
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~ Drastrup Skov _
Frejlevi dag

Vest for Frejlev ligger landsbyen St. Restrup. Med de seneste udstykninger er Frejlev kommet meget teg pa St.
Restrup. Det er intentionen, at der skal bevares klar en opdeling mellem de to byer.

Byens funktioner
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Funktioner og madesteder

Offentlig og privat sevice samt idrags- og fritidstilbud er vigtige funktioner og udger samtidig madester i byen.
Frejlev rummer mange forskellige tilbud, der skaber identitet og sammenhaangskraft i byen.

Detailhandel

Dagligvarebutikker kan vaare sarlige drivere for skabelsen af byliv, da de besgges af mange borgere hver dag. |
Frejlev er der en Rema 1000, to pizzeriaer, et solcenter og en tgjbutik. Butikkerne ligger samlet omkring
Nibevej.
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| henhold til " Supermarkedshandbogen 2017" har byens dagligvarebutik en omsagtning p& 30-35 mio. kr.

Udtrak fra Danmarks Statistiks Forbrugsundersggel se indikerer, at det gennemsnitlige forbrug til dagligvarer i
Frejlevomradet er ca. 25.000 kr. pr. person. Det samlede forbrugspotentiale for dagligvarer i omradet er derfor
ca. 70 mio. kr. med byens eksisterende ca. 2800 indbyggere. Tallene viser, at der er et uforlast
forbrugspotentiale i Frejlev paca. 35-40 mio. kr., hvilket vil stige i takt med, at byen vokser.

Der er saledes potentiale til yderligere butikker i Frejlev. | dag handler mange sandsynligvisi City Syd, som ligger
kun 5 minutters karsel fra Frejlev, og hvor der er et stort udvalg af daglig- og udvalgsvarebutikker. Det vurderes,

at etablering af flere butikker i Frejlev vil ikke pavirke handelslivet i City Syd vassentligt, da City Syd servicerer

et meget stort opland.

Derfor udpeges der en ny kommuneplanramme til centerformdl langs med Nibevej. Inden for den ny ramme til
afgraanses et mindre omrade til bymidte, hvor nye butikker skal etableres. Den afgraansede bymidte omfatter
omrédet nord for Nibevej, hvor den eksisterende dagligvarebutik ligger, samt et omrade syd for Nibevej, som skal
omdannes fra erhverv til center- og boligomrade, hvor der vil vaare plads til etablering af parkeringspladser og
mulighed for at afvikle trafikken. Den ny bymidte understetter dermed den gnskede udvikling i byen med
fortagtning af servicetilbud pa Nibevej langs straskningen fra Frejlev Skolevej til Svinget.

Offentlig service

Et bredt udbud af offentlig service tilbud er vigtigt for at opfylde borgernes behov. Frejlev har bagrnehaver,
vuggestue, folkeskole, DUS, ungdomsklub, kirke, idragshal og addrecenter. Bogbus flere gange om ugen tilbyder
mulighed for at |ane biblioteksbager.

Foreninger

Lokalt foreningsliv skaber sammenhold giver byens borgere mulighed for et aktivt fritidsliv. Social interaktion
0g bevaggel se er godt for borgernes fysiske og mentale sundhed. Der er et staarkt foreningsliv i Frejlev med FDF
Frejlev-Sanderholm, Frejlev Tennisklub og St. Restrup IF, som organiserer fodbold, handbold, gymnastik,
badminton og skydning. Foreningerne er samlet omkring skolen.

Borgerne

Borgernes sammensagtning og udviklingen i antal borgere kan have indflydelse p3, hvilken type byudvikling, der
skal planlaegges for i en by som Frejlev.

Aldersfordeling
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Den demografiske sammensagning i Frejlev er set i forhold til Aalborg Kommune som helhed:
» Andelen af barn og unge er starre.

« Andelen af unge voksne 20-29 ar er vassentlig lavere.

» Andelen af voksne 35-54 ar er hgjere.

 Andelen af seniorer 55-69 ar er lidt lavere.

 Andelen af seniorer 70-79 ar er nassten det samme.

» Andelen af addre 80+ er lavere.

Tilflytning af barnefamilier skaber de "toppe", som ses pa diagrammet. Det ses 0gs3, at de unge

sandsynligvis flytter frabyen for at studere i de starre byer. | gruppen 50-66 ar sker der et fald igen. Dette
skyldes sandsynligvis, at seniorer vadger at skifte parcelhuset ud med noget mindre, nar barnene er flyttet
hjemmefra. Alternative boligtyper til denne gruppe er begramset i Frejlev og derfor vad ger nogle maske at flytte
fra byen. Det kan ogsa veae en afspejling af at der er flyttet relativt mange unge familier ind i de nye huse de
senere ar.

| gruppen 80+ ar er der ogsa vaesentligt faare. En arsag til det kan veae, at der ikke er et plejehjem i Frejlev
eller et begramset udbud af addrevenlige boliger.

Husstandsstarrel se
45%
40% 374
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253
25%
20%
152 2t

15%
- I I I i

5%

5
1 person 2 personer 3 personer 4 personer 5 personer 6+ personer

W Azborg Kommune @ Frejiey

Fordelingen af husstandsterrelser i Frejlev sammenlignes med Aalborg Kommune som helhed:
» Andelen af boligsingler er veesentlig lavere.

» Andelen af husstande med 2 personer naesten det samme.

» Andelen af husstande med 3 - 5 personer er hgjere og der er vaesentligt flere med 4 personer.
» Andelen af hustande med 6+ personer er lavere.

Tallene afspejler, at Frejlev er en populaa by for familier. Andelen af boligsingler i Frejlev er vaesentligt lavere
end i Aalborg Kommune som helhed, men udger alligevel 15 %. Der forventes at blive flere boligsingler
fremover.
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Der er befolkningstilvakst i Frejlev. Fra 31. december 2012 til 1. januar 2019 er byen vokset med 242
indbyggere fra 2.622 til 2.864 indbyggere. Befolkningstilvaksten forventes at fortsegte og prognosen viser, at
Frejlev vokser med ca. 400 indbyggere over de naeste 12 ar.

Prognosen er baseret pa de foregaende ars udvikling og fremadrettede forventninger til boligudbygningen i byen.

Boliger
Boligernei Frejlev bestar primaeat af parcelhuse og raskke-/kaede-/dobbelthuse. Pa nedenstaende kort ses, hvor de
forskellige boligtyper er beliggende i byen, og i hvilken takt udbygningen af byen er sket.

®  En-families hus {parcelhus)
® Raekke- / kaede- /dobbelthus (taet-llav)
= Etagebolig

Boligtyper i Frejlev
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Opferelsesar for boliger i Frejlev

Boligernei Frejlev bestar primaat af parcelhuse (66 %) og raskke-/kaade-/dobbelthuse (11 %). Der er meget fa
etageboliger (2 %), men der er planlagt nye etageboliger i omradet vest for skolen, hvoraf nogle er ved at blive

bygget.

Byen voksede kraftigt i 60'erne og isaar 70'erne, hvor boligomraderne i den sydlige del af byen er etableret. |
|gbet af 00'erne og 10'erne er der sket en tilsvarende kraftig udbygning af byen mod nord.

Den oprindelige landsby ses centralt pa Nibevej pa stragkningen mellem Frejlev Kirke i gst og Frejlev Skole i
vest.

Andelen af lejeboliger er lavt i Frejlev i forhold til gennemsnittet i Aalborg Kommune. Langt de fleste gjer egen
bolig. Der er ingen ailmene boliger i Frejlev.

Rummelighedsbehov til boliger
Der er bygget ca. 145 boliger i Frejlev over de sidste 12 &r, i gennemsnit svarende til 12 boliger om aret. Inden
for de sidste 5 ar er har gennemsnittet vaaret 23 boliger om aret, hvilket svarer til 276 boliger i |@bet af 12 ar.

| perioden 2004-2006 blev der bygget markant mere end gennemsnittet, i 2007-2012 blev der bygget markant
mindre end gennemsnittet, hvorefter det steg igen i 2013-2018. Perioden indeholder altsa bade op og
nedgangstider.

Den nuvaaende rummelighed er ca. 130 boliger.

Der vurderes, at vaare behov for en vaesentlig gget rummelighed til boliger til den kommende 12 arige
planperiode. Vurderingen bygger blandt andet pa den forventede befolkningstilvaskst, antallet af opfarte boliger i
sidste planperiode, stigningen i boligsingler, Frejlevs attraktive beliggenhed, den afsmittede effekt fra
urbaniseringen i Aalborg Kommune som helhed samt naerheden til Aalborg By.

Erhverv

Erhvervsomradet i Frejlev ligger i to tidligere grusgrave centralt i byen. Her ligger FC Beton (cementstaberi), S.
D. Kjaasgaard (salg og service af landbrugs- og entreprengrmaskiner) og Saga Wood (producent af baaredygtigt
holdbart trag). Placeringen af virksomhederne er ikke laangere tidssvarende, pga. haerheden til boliger og fordi
virksomheder skaber trafik med tunge keretgjer pa Nibevej. Der er udpeget andre erhvervsomrader i Aalborg
Kommune, som er egnet til disse typer virksomheder. Det er malet, at produktionsvirksomheder flyttes ud af
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Frejlev by.

Andet erhverv i Frejlev ligger centralt ved Nibevej og bestar af butikker, klinikker og kontorer. Disse typer
virksomheder skal fortsat kunne ligge centralt i Frejlev, og der skal vaae mulighed for etablering af nye
virksomheder, som ikke er miljgbel astende.

Det eksisterende rammeomrade til erhverv fjernes og erstattes af rammer for bolig- og centerformal.

Kommuneplanrammer

Kommunaplanrammaer
ANVENDELSE

] & Boagomeids
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Kommuneplanen udlaegger i dag omrader til boliger, erhverv, offentlige formal, blandet bolig- og erhverv
og rekreative omrader.

Alle boligrammer i Frejlev er fuldt udbygget, undtagen omradet vest for skolen, som er under kraftig udbygning,
men hvor der stadig er rummelighed til ca. 130 boliger. Boligudbygningen i Frejlev er de seneste ar koncentreret i
den vestlige del af byen.

Landskab, natur, fredninger og rekreative kvaliteter

Frejlev er karakteriseret af beliggenheden pa skraanten med engene for foden af byen mod nord og skoven i
ryggen mod syd.

| det falgende gennemgas de forskellige granne interesser i byen.

Markante, bevaringsvaadige |andskabstrak
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Byens udvikling var og er i hgj grad styret af placeringen mellem kystskraanter fra Yoldia- og Stenalderhavet, der
endnu i dag fremgar tydeligt i landskabet, selvom Y oldia skramten er modeleret ved rastof-udgravning i vest.

De gst-vest géende Nibevej og Ny Nibevej, flugter med foden af hhv. Y oldiahavets og Stenalderhavets
kystskraenter. Stenalderhavets kystskraant udger et let svungent terreenspring pa op til 8 meter. Den er for stejl
til veje og boliger og danner derfor en naturlig nordlig afgraansning af byen i kombination med det lave terram
foran. Y oldiahavets kystskramt er i sammenligning meget varieret, med slugter og terramspring pa op over 20
m. Slugterne har man naturligt udnyttet til at anlaggge en direkte vej til toppen og hovedandelen af stragkket er
mulig at bebygge med smukke udsigtsgrunde. Hvor boligomraderne pa fladerne er karakteristeret af den ’lette
lgsning’ med rette linjer, er et snarklet vejforlgb pakraevet for byggeri pa Y ol dia-skramten.

Byens samlede terraenspring fra 5-55 m over havets overflade er yderligere forstaarket af en skovklaadt ryg syd
om byens toppunkt. De langstrakte nord-syd gaende beplantningsbadter vidner om gamle engjorder pa fladerne
0g understetter i dag den retvinklede by-struktur der. Ved byensindgange i @st og vest danner eksisterende
beplantningsbadter granne "byporte” i overgangen mellem byen og det dbne land. Terramet danner i
kombination med mellemrum i by og skov desuden en ra&kke bevaringsvaardige udsigter, til Limfjorden, Frejlev
kirke, Rundhgj og Frejlevmasterne.

Derfor er bade skoven, beplantningsbadter og terram staerkt identitetsgivende for byen og dens forskellige
kvarterer, hvorfor disse har en hgj bevaringsvaadi og de strukturer de danner fortsat bar vaare retningsgivende i
videre byudvikling.

Fredninger
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Frejlev kirke har en kirkefredning mod Nibevej, der sikrer indsigt til kirken. Det omgivende landskab, primaart
syd for Nibevej, indeholder desuden en del fredskov og fredede gravhgje. Saaligt skal nsevnes den

naatliggende gravhgj Oddershgj i ast, hvorfrader er udsigt til Frejlev og Limfjorden, henover overdrev og
marker.

Beskyttet natur og rekreative interesser
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Der er en del omrader omkring Frejlev, der er udpeget til beskyttet natur jf. Naturbeskyttelseslovens § 3. Nord
for Ny Nibevej er der primaart tale om vade engarealer, mens der isaar gst for byen ligger overdrev. Syd for findes
flere beskyttede gravhgje, sten- og jorddiger.

Bag om byen, fra gst til vest og helt til Svenstrup i syd, straskker sig Restrup og Drastrup skov, der fortsat skal
udvides. Deri ligger en del faciliteter til friluftsliv, som for eksempel primitive overnatningspladser,
skovlegeplads, balplads og hundeskov, samt stier til gdende, |ab, ridning og BMX. Gravhgje og slugter er friholdte
for skov, for at give en varieret oplevel se med udgangspunkt i landskabets historie.

Skolens boldbaner faciliterer desuden en lokal boldklub og de omfattende stiforbindelser i og uden for byen
danner et staarkt rekreativt netvaark. | forbindelse med udbygning af byen er det vigtigt at bevare og styrke de
rekreative forbindelser mellem by og natur.

Den gamle rastofgrav i vest er ideel som bynaa park i fremtiden, med historisk fortedling og mulighed for at
facilitere bynaar naturlegeplads, balplads, fold til greessende klappedyr o.lign. rekreative funktioner, der
understatter kultur- og naturformidling.

Afstand til grundvand
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Kortet viser afstand fra terraen til grundvandsspejlet. | de granne omrader er der 0-1 m fra terraen til
grundvandsspej | et.

Andringer i det terraannagre grundvand kan bl.a. skabe vandlidende omrader, hvilket har indflydelse pa
mulighederne for den nuvaarende eller fremtidige anvendelse af arealerne og afledning af regn- og spildevand,
ligesom det vil have en vis indflydelse pa den overfladiske regnvandsafstremning og vandfering i vandlgbene.

Da grundvandsspejlet stiger, kan det vaere en god idé at undga udlaeg af omrader til ny bebyggelse i de omrader,
hvor der er kort afstand til grundvandet i dag. Typisk de lavtliggende omréader.

Drikkevandsinter esser

Drihj_gﬁ:lﬂnterener

il

S=rlige drikkevandsinteresser

| Danmark er der bred politisk enighed om, at den danske drikkevandsforsyning skal baseres pa grundlag af rent
og urenset grundvand. Omrader med saalige drikkevandsinteresser (OSD) er kerneomraderne i den mélrettede
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grundvandsbeskyttelse. Det betyder, at kommunerne i deres fysiske planlasgning skal tage hensyn til
grundvandsressourcerne samt indvindingsoplandene til almene vandvaaker. Det meste af Frejlev ligger i et
omréade med saxlige drikkevandsinteresser (mark bld). @st for byen ligger der to mindre kildepladszoner og en
starre tilhgrende almene vandvaaker.

Sar lig veerdifuldt landskab

Landskabet omkring St. Restrup er udpeget som saalig vaardifuldt landskab.

Bevaringsvaer dige bygninger

Bevaringsvaerdige.
bygninger

@ o m s W N =

Patrods af at Frejlev er en forholdsvis ny by, kan der godt veere kulturarvsintereser.

Udpegning af bevaringsveardige bygninger og bymiljger er en kommunal opgave. Der er ikke udpeget
bevaringsvaadige kulturmiljger i Frejlev, men derimod en raskke bygninger med forskellig bevaringsveardi. En
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metode til registrering af bygningers eller kulturmiljgers bevaringsvaadi er SAVE. Bygninger er vurderet ud fra
arkitektur, kulturhistorisk veerdi, miljgmaessig vaardi, originalitet og tilstand. De fem parametre sammenfattes til
én bevaringsvaadi fra 1-9, hvor 1 er den hgjeste vaadi. Bevaringsvaadien for de registrerede bygninger i Frejlev
ligger fra4-8.

St konsekvenszone

Den sydlige del af byen er omfattet af stgjkonsekvenszone fra skydebanen ved Svenstrup.
M obilitet

Mobilitet star for at komme fra A til B pa den smarteste made. Vi er ikke fodgaangere, cyklister, bilister og
brugere af den kollektive trafik. Vi er mobilister, og det skal veare SMART at anvende flere typer
transportmidler.

FraFrejlev er der gode muligheder for at komme hurtigt til Aalborg med bil og med offentligt transport. Der er
dermed gode muligheder for at bo i Frejlev og arbejde/uddanne sig i Aalborg.

Overordnede veje og vejreservationer
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Vejreservation tile,
3. Limfjordsforbindelse

s¢ af Grondalsvej
g af Svenstrupvej

Nibevej er byens trafikale rygrad, som forbinder byens forskellige omrader. Etableringen af Ny Nibevej i
1990’ erne har fjernet meget af den gennemgaende trafik pa Nibevej, men biltrafikken er stadig dominerende,
fordi vejudlasgget er sa smal og kerebanerne sa brede, at der darlig plads til fodgaengere og cyklister i siderne.

Svenstrupvej er den eneste vejforbindelse til boligomraderne i den sydlige del af byen. Boligomraderne er planlagt
efter, at vejnettet skulle udbygges, som den vejreservation, der ligger til forlaangelse af Grgndalsvej og
forleegning af Svenstrupvej. Planerne er dog aldrig realiseret.

Byen har udviklet sig fraen lille landsby til en starre oplandsby uden at der er sket vaesentlige andringer af den
interne vejstruktur. Det lider byen under i form af utrygge og besvaglige forbindelser patvaas af byen.

Nar der sker en omdannelse centralt i byen, sa skal denne problemstilling handteres.

Stiforbindel ser

Der eksisterer allerede et omfangsrigt stinet i Frejlev by og det omgivende landskab. Stinettet styrker
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mobiliteten for de blade trafikanter og @ger tilgaangeligheden patvaas af byen, sdvel som fra by til de rekreative
funktioner i det omgivende landskab og det er en kvalitet der skal bagres videre i nye boligomrader.

Dog er det eksisterende stinet i selve byen prasget af minimumskrav, séledes stierne skaber forbindelse, men ikke
ret meget andet. Stinettets rekreative kvaliteter bar styrkes. Ydermere er den sydlige del af byen desveare
afskaret fra byens funktioner, der ligger nord for Nibevej. | byudviklingen skal der derfor sikres overgange over
Nibevej for de blgde trafikanter naa skole og centrum. Dermed skal der ogsa sikres stiforbindelser til disse
overgange i nye boligomrader, samt skabes forbindelse dertil fra boligomraderne patoppen af bakken mod syd.

£ /Endringer i forhold til gaeldende planlasgning

Det beskrives her, hvilke konkrete aandringer der er foretaget i planen i forhold til den gaddende
kommuneplan.

Ny byudviklingsplan
Der er udarbejdet en ny byudviklingsplan for Frejlev, som indgar i Kommuneplanen for Aalborg Kommune.

Kommuneplanen er det overordnede planniveau i kommunen. Selve byudviklingsplanen indgar pa et planniveau,
der ligger imellem, og derved sammenbinder, den overordnede hovedstruktur "Fysisk Vision 2025" og de
konkrete kommuneplanrammer - og retningslinjer for omradet.

Byudviklingsplanen erstatter den hidtidige bybeskrivelse for Frejlev. Endvidere er illustrationsplanen tilpasset
indholdet i den nye byudviklingsplan.

Rummelighed til nye boliger
Frejlev er en oplandsby med searligt veekstpotentiale. Far vedtagel se af naavaarende forslag til
kommuneplantillaeg 6.022 var den eksisterende restrummelighed i planperioden 2019-2030 ca. 130 boliger.

Naavaarende kommuneplantillaeg muligger etablering af yderligere ca. 240 boliger afhaengig af hvilken
boligtype, der vadges pa det enkelte areal.

Heraf er ca. 60 nyudlagy, ca. 30 er omdannelse af en mindre landbrugsejendom samt et areal langs Svenstrupvej
centralt i byen og ca. 150 boliger af omdannelse af arealer med eksisterende aktivt erhverv. Der foreligger ikke
konkrete planer for, at virksomhederne flytter ud af omradet, men flere har henvendt sig med gnske om aendret
plangrundlag, som giver mulighed for omdannelse til boliger.

Den samlede rummelighed er herefter ca. 370 boliger.
Ny rummelighed pa Bilag M indeholder en oversigt over restrummeligheden for nyudlagg til boliger i kommunen.

Zndringer af kommuneplanrammer
Byudviklingsplanen har udlast nye kommuneplanrammer og justeringer af de gad dende rammer. Nedenfor ses
kort med eksisterende og nye rammeomrader og de enkelte andringer i rammerne gennemgas.
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Eksisterende kommuneplanrammer

Nye kommuneplanrammer

6.3.B1 Glucksvej m.m.
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For og efter

Rammen reduceres ved Bellinisvej og Nibevej, som konsekvens af nye rammer 6.3.B9 og 6.3.C1.
Der laves mindre justeringer langs med Svenstrupvej.

Muligheden for dagligvarebutik og andre butikker udgar.

Der er ingen restrummelighed i omrédet.

6.3.B2 Grgndalsvej m.m.

For og efter

Rammen reduceres som konsekvens af at ramme 6.3.R1, som udvides til at omfatte beplantningsbadtet i den
sydlige del af omradet.

Der er ingen restrummelighed i omréadet.

6.3.B3 Kalmanparken

Far og efter
Omradet hvor telemasten Frejlevsenderen star og de tilknyttede erhvervslokaler overfares til ny ramme 6.3.T1.
Et mindre skovareal ovefgrestil 6.3.R1.

Der er ingen restrummelighed i omrédet.
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6.3.B4 Offenbachsvej m.m.

Far og efter
Rammen reduceres som konsekvens af at tegt-lav boliger i omradet nord for Nibevej oveferestil 6.3.C1.
Der er ingen restrummelighed i omradet.

6.3.B5 Vivaldisvel

Rammen reduceres ved at den grgnne kile overfarestil ny ramme 6.3.R3.
Der er ingen restrummelighed i omradet.

6.3.B6 Brahmsvej

Uaandret.

Der er ingen restrummelighed i omréadet.

6.3.B7 Vest for skolen
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Uaendret.
Restrummelighed ca. 130 boliger.

6.3.B8 Bakkegarden

For og efter
Ny boligramme giver mulighed for omdannelse af eksisterende landbrugsejendom til tagt-lav boliger.
Der er en restrummelighed pa ca. 20 boliger i omradet.

6.3.B9 Syd for Nibevej

o

Far og efter

Nyt boligrammet til tegt-lav og etageboliger, som giver mulighed for omdannelse af eksisterende erhvervsomrade.
Rammen omfatter ogsé boliger langs Bellinisvej og den nordligste del af Svenstrupve.

Der er en restrummelig pa ca. 100 boliger.

6.3.B10 Vest for den grgnne grusgrav
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Far og efter

Ny boligramme som giver mulighed for udvikling af nuvaarende landbrugsarealer som stegder op til eksisterende
og kommende boligomrader.

Der er en restrummelighed pa ca. 60 boliger i omradet.

6.3.811

Far og efter
Nyt boligomrade, som giver mulighed for etablering af nye boliger langs Svenstrupvej.
Der er en restrummelighed pa ca. 10 boliger i omradet.

6.3.C1 Centeromrade

Far og efter

Ny ramme 6.3.C1 til centerformal erstatter tidligere ramme 6.3.D1 til blandet bolig og erhverv. Rammen
udvides, sa den omfatter alle eksiterende bebyggelser langs den sydlige side af Nibevej. Rammen udvides
yderligere mod syd med ca. 100 mind i de to gstlige tidligere grusgrave.

Y dermere omfatter den ny ramme ogsa bebyggel ser nord for Nibevej, som er en del af den oprindelige
landsbystruktur, herunder garde, som er omdannet til tagt-lav boliger pa Telesvinget og Schubertsvej, samt boliger
pa Svinget og Verdisve.

Der udpeges en bymidte, hvor der er mulighed for etablering af ny dagligvarebutik. Inden for
bymidteafgraansningen kan bebyggelse opfaresi 3 etager. Inden for resten af rammen kan bebyggel se opferesi 2
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etager.
Der er en restrummelighed pa ca. 50 boliger i omradet.

6.3.D1 Nibevej

Rammen aflyses og erstattes med 6.3.C1.

6.3.H1 Nibevej

Rammen aflyses og arealer overfarestil 6.3.C1, 6.3.B8 og 6.3.R1.

6.3.01 Frejlev Skole

Far og efter

Uaandret.

6.3.02 Frejlev Kirke

Far og efter

Rammen reduceres som konsekvens af, at det dbne granne omrade nord for kirken overfarestil ny ramme
6.3.R3.

6.3.R1 Svenstrupvej

Side 28 af 120



Rammen reduceres med omradet tilknyttet Frejlevsenderen, som overferestil 6.3.T1.

Rammen reduceres ogsa med det plateau som bygningerne tilknyttet jendommen Svenstrupvej 20 ligger pa
Dette areal overfarestil ny boligramme 6.3.B9.

Y derligere reduceres rammen med et plateau nord for Svenstrupvej, som overfgres til ny ramme 6.3.B11.

Mod nord udvides rammen til at omfatte den del af den forhistoriske kystskramnt, som ligger umiddelbart gst for
Svenstrupve.

Mod vest udvides rammen til at omfatte grusgravsskramnterne, som afgraanser erhvervsomradet.

6.3.R2 Den grgnne grusgrav

------

Fr og efter
En mindre del mod nord og vest overfares til ny boligramme 6.3.B10.

6.3.R3 Kirkekilen

12 -
tglz""

Far og efter

Nyt rammeomrade til rekreativt formal. Formalet er at udvikle de rekreative og naturmasssige kvaliteter i
omradet, samtidig med at indsigten til Frejlev Kirke bevares.

6.3.T1 Frejlevsenderen
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Far og efter

Omradet omkring Frejlevsenderen overfares til ramme 6.3.T1 til teknisk formal, da dette er omradets primagre
anvendelse.

Generelle esndringer
Under bebyggel sesprocent fastsadtes bebyggel sesprocent for dben-lav til 30 % og 40 % for tagt-lav og anden
anvendelse.

Derudover er der foretaget mindre justeringer og redaktionelle andringer i flere kommuneplanrammer.
Zndringer af retningslinjer

Retningslinje 2.1.1 Egentlig byudvikling og byformdl

Allerede udbyggede omrader udgar af udpegningerne, og nye boligomréder er tilfgjet som planlagte
byudviklingsomrader.

Byudviklingsomrader, far
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Byudviklingsomrader, efter

Retningslinje 2.1.2 Byomdannelse, byudvikling og milj@
Udpegningen reduceres til kun at omfatte erhvervsomradet og de tilstedende boliger, som ligger ud til Nibevej og
Svenstrupve.

Y derligere aandres udpegningen til at vaare et egentligt byomdannel sesomréde (jf. Planlovens § 11).

Byomdannel sesomr ader, far
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& 1Byomdannel sesomr &der, efter

Retningslinje 7.1.3 @vrig bymidter samt bydels- og lokalcentre

I byudviklingsplanen er der udpeget en ny bymidte langs Nibevej, der udger den centrale del af Frejlev by.

| retningslinjen fremgéar desuden, hvilken maksimal butikssterrelse som henholdsvis dagligvare- og
udvalgsvarehandel ma have.

Ny afgreenset bymidte

Retningslinje 11.2.3 @vrige landomrader
@vrige landomrader er reduceret mod sydvest som falge af ny boligramme 6.3.B10.
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@vrigt landomrade, far

@vrigt landomrade, efter

Retningslinje 11.2.4 Skovrejsningsomrader
Skovrejsningsomrader er reduceret med de arealer syd for byen, hvor der allerede er etableret skov.

Skovrejningsomrader er og reduceret med arealer omfattet af kommuneplanrammeomrade 6.3.R2 og 6.3.B10 i
den vestlige del af Frejlev umiddelbart syd for Nibeve.

Lasngere mod vest er skovrejsningsomrader aandret og udvidet, sa arealer der steder op til Drastrup Skov er
medtaget, men trukket tilbage fra Nibevej. Der er bevaret et smal skovrejsningomrade umiddelbart vest for
Griegsvej pasydsiden af Nibevej for at skabe en opdeling mellem Frejlev og St. Restrup.

Skovrejsningomrader st for Frejlev er ikke revideret i forbindelse med dette kommuneplantillaag.
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Skovrejsning, far

Skovrejsning, efter

Retningslinje 11.2.6 Rekreative stier

Planlagte rekreative stier omkring Frejlev er blevet koblet til det det eksisterende stinetvaak i byen. Der skabes
flere slgjfer for ruterne, for at der er mere mulighed for at vadge forskellige laangder ruter i umiddelbar naarheds
af byen. Mod nord er der planlagt en samlet rekreativ forbindelse hele vejen rundt om den nordlige del af byen.
Mod vest er der planlagt en sti i forlaangelse af den planlagte cykelsti, som gér gennem kommuneplanramme
6.3.B10 for at skabe en direkte forbindelse til Restrup Skov vest for Frejlev.
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Rekreativ ier, efter -
Retningslinje 13.2 Cykelstier
Der udpeges nye cykelforbindelse igennem de nye boligomrader syd for Nibevej. De nye cykelstier sikre

sammenhaang pa tvaars byen. Der udpeges ogsa cykelsti pa centrale stragkninger af Nibevej og Svenstrupvej,
hvor cykeltrafik skal prioriteres, hvis der sker aandringer af vejenes profiler.
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Cykelstier, far

=== Pandagt cylobs
—— Do irach ¢y

Cykelstier, efter

O Miljarapport

Side 36 af 120



Byréadet har besluttet, at der skal udarbejdes en ny Byudviklingsplan for Frejlev. | kommuneplanens
Hovedstruktur - Fysisk Vision 2025 for Aalborg Kommune er Frejlev udpeget som en oplandsby med

s ligt vakstpotentiale. Frejlev har i kraft af naarheden til Aalborg, god infrastruktur, varieret serviceudbud,
granne kvaliteter samt tilstragkkeligt befolkningsgrundlag et seerligt potentiale for byvaekst, der skal udnyttes
og under stgtte Aalborg som Norddanmarks Vekstdynamo.

Da Byudviklingsplanen vil medfare store aandringer af plangrundlaget for Frejlev er det vurderet, at
kommuneplantillaeg nr. 6.022 ikke er omfattet af |lovens undtagel sesbestemmelse, § 8, stk. 2, der vedrerer
mindre omrader pa lokalt plan og/eller mindre aandringer i eksisterende planer.

Der er saledes udarbejdet en miljegrapport.

Lovgrundlag og procedure for en miljerapport

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

Lovens formal er at sikre et hgjt niveau af miljagbeskyttelse, at integrere miljghensyn i planlasgningen, og at
fremme bagredygtig udvikling.

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

For mindre planer, som kun omfatter et mindre omrade eller som kun indeholder mindre aandringer, kan
miljerapporten undlades, hvis planen ikke forventes at fa vaessentlig indvirkning pa miljget.

| miljgrapporten beskrives, hvordan den aandrede kommuneplans realisering forventes at pavirke miljget, og
hvordan planens miljgpavirkninger skal overvages.

Nar der, som i dette tilfad de, udarbejdes en miljarapport, fastlasgges det naamere indhold (afgraensing) af
miljarapporten i forhold til, hvilke miljemaessige forhold der iseer forventes pavirket, og hvilke faktorer der bar
undersages naarmere, enten for at udelukke en pavirkning eller for at fastsla pavirkningens omfang og karakter.

Dette sker i samarbejde med bergrte myndigheder.

Offentlighedsproceduren for miljarapporten falger haringsperioden for forslaget til kommuneplantillaayget med
en haringsperiode pa min. 8 uger.

Nar offentlighedsperioden er udlgbet, behandles indkomne bemaerkninger, og miljerapporten suppleres med en
"sammenfattende redegarelse”. Den sammenfattende redegarel se er et selvstaandigt afsnit i miljarapporten, og
den offentliggeres sammen med det endeligt vedtagne kommuneplantillaeg.

Ikke teknisk resume
Udgangspunktet for dette kommuneplantillagy er at fastlasgge en ny byudviklingsplan for Frejlev.

Idet kommuneplantillasyget overordnet fastlaggger retningslinjer og rammer for den fysiske udvikling i Frejlev,
skal miljgvurderingen ogsa foretages pa et overordnet niveau.

Dette medferer, at miljgvurderingen koncentrerer sig om en overordnet vurdering af forhold der kan have en
indvirkning pa miljget og hvilke miljeforbedrende foranstaltninger, der bar overvejes at inddrage i forbindelse
med den kommende detail planlaggning.

De vaesentligste forhold som er miljgvurderet er:
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Biologisk mangfoldighed — Frejlev er omgivet af skov, marker og naturarealer. Der ligger beskyttede naturareal er
pa skraanterne ligger lige syd for Ny Nibevej og Nibevej.

L andskab — Frejlev ligger pa en nordvendt skraning, som er prasget af to forhistoriske kystskramter.

Arkitektur og Kulturarv — De tidligere grusgrave, som er gravet en i den forhistoriske kystskramt, er spor fra
byens historie og danner samtidig unikke og markante landskabsrum. Fadlesjord-arealerne i byens centrum er
spor fra da det var en mindre landsby.

Befolkningen levevilkar — Byens fysiske indretning

M enneskers sundhed — Rekreative muligheder og trafiksikkerhed.

Grundvand, overfladevand og jordbund — Frejlev ligger i et omrade med saarlige drikkevandsinteresser. Syd og @st
for Frejlev er der indvindingsopland til almene vandvaaker. Enkelte ejendomme er kortlagt efter
jordforureningslovens Vidensniveau V1 og V2.

Biologisk mangfoldighed

De nye arealer, som udpeges i kommuneplantillaegget, ligger palandbrugsjord, hvor det ikke direkte berarer
noget natur.

Nord for Frejlev ligger der en del eng- og mosearealer pa de flade lavtliggende arealer. Med

kommunepl antillaegget laves der ikke planmaessige andringer i naarheden af disse omrader. Indei Frejlev og uden
for byen ligger der en del overdrevsarealer pa de forhistoriske kystskramter, som former landskabet. Det er et
princip i kommuneplantillaegget at skraanterne i byen ikke skal bebygges. Det vurderes at skramterne dermed
ikke vil blive pavirket i vassentlig grad.

Inden for det erhvervsomrade, som planlaagges omdannet til boliger, er der en vest-vendt skraant, som er udpeget
som overdrev. | den ny kommuneplanramme 6.3.B9 sikres det at ingen af skraanterne i omradet bebygges. Det
vurderes, at det beskyttede overdrev ikke vil blive pavirket af omdannelsen.

| det rekreative omrade Den Granne Grusgrav i den vestlige del af byen er der udpeget overdrev- og engarealer.
Med kommuneplantillaegget fasthol des den nuvaarende anvendel se, som rekreativt omrade. Arealerne vurderes
ikke at blive pavirket negativt.
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Naameste Natura 2000 omréde er " Nibe Bredning, Halkaa Adal og Senderup A” (site 15), som ligger 3,5 km fra
Frejlev. Det forventes ikke at den planlagte udvikling vil kunne pavirke habitatomradet.

”Rold Skov, Lindenborg Adal og Madum” (20) ligger 12 km fra Frejlev og forventes ikke pévirket.

Med hensyn til bilags IV-arter er der ingen kendte forekomster i Frejlev. Naameste forekomst er odder i Hasseris
A ved St. Restrup 1,5 km vest for Frejlev. Den planlagte udvikling forventes ikke at have nogen pavirkning pa
odderne.

Som uddybning af ovenstédende vurderes fglgende:

| det omrade der er omfattet af byudviklingsplanen forekommer beplantningsbadter og enkeltstaende unge som
gamletrager. Det  vurderes, at der potentielt set kan forekomme en raskke arter af flagermusi forbindelse med
beplantningsbadter og gamle trager i omradet. Der er ingen planer i byudviklingsplanen om at fjerne nogle af
disse elementer, hvorfor det vurderes at arter af flagermus, som potentielt set kan forekomme i omradet, ikke
vil fa gdelagt raste- eller yngleomrader som falge af planen.

Omréadets grusgrave rummer solbeskinnede skraanter med  varierende naturindhold, visse steder med god
naturkvalitet og 8 3  beskyttet natur. Det vurderes, at der potentielt set kan forekomme bilag 1V-arten
markfirben pa nogle af de mest soleksponerede skramter med lav vegetation. Der er ingen planer i
byudviklingsplanen om at benytte skramterne direkte, men i omradet ” Grusgravene” pa FC Betons arealer
forekommer en vesteksponeret § 3 beskyttet skrant, som vurderes at vaere et potentielt levested for
markfirben. Det vurderes dog overvejende sandsynligt, at arten ikke forekommer i omradet. | forbindelse med
konkrete planer fx hgjt etagebyggeri i omradet, bar det derfor sikres, at skraenten ikke kommer til at henligge i
skygge. Dette kan afvaarges ved at holde afstand mellem skraantfoden og bebyggel sen.

Samlet set vurderes det, at kommuneplantillasgget ikke vil have nogen umiddelbar negativ effekt pa beskyttede
arter eller naturarealer, herunder yngle- eller rasteomrader for bilag IV-arter.
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TN A

V|sn| ng af terreen fra Scalgo Live baseret pa hgjdemodel 2015. Viser detaljeret terraenformer :

Frejlev ligger meget synligt i landskabet pa en nordvendt bakkeskraning ud mod engarealer og Limfjorden. |seer
fraNy Nibevej er selve byen, Frejlev Kirke og Frejlevsender-masterne meget karakteristiske.

Mod syd er byen omkranset af Drastrup Skov, som ligger hgjt i landskabet.

Fra det meste af Frejlev by er der smukke udsigter ud over englandskabet, Limfjorden og Aalborg. Ny bebyggel se
vest for byen placeres, sa udsigten til landskabet mod nord bevares.

Indei byen, isear omkring Svenstrupvej, er der markante forhistoriske skramter. | byudviklingsplanen er det
hensigten at @ge skramternes synlighed i byen. Nyt boligomrade 6.3.B11 kan resulterei at dele af skramterne
slegres. Men med den nuvaarende beplanting er skramterne ikke synlige. Med udvikling i omradet er der mulighed
for at skabe bedre adgang til skranterne og gge naturkvaliteten.

Den sydligste del af byen ligger i kote 50-54 m.o.h. og den nordligste del af byen ligger i kote 6 m.o.h. Der er
altsa store terraanforskelle.

Planen om at omkranse Frejlev med skov mod syd er realiseret og fastholdes.
Arkitektur og Kulturarv

Det mest synlige kulturarv i byen er Frejlev Kirke, som ligger nord for Nibevej lige ved ankomst til byen fra gst.
Der er en beskyttelseslinje rundt om kirken pa 300 m. Der ligger en fredning pa arealet mellem Frejlev Kirke og
Nibevej. Vivaldisvej-kvarteret er indrettet med indsigtskiler til kirken fra gst og nord. Dette fastholdes. Frejlev
Kirke og omgivelserne forventes ikke at blive pavirket negativt af den planlagte udvikling.

Laengereind i Frejlev ligger der tre tidligere grusgrave syd for Nibevej og vest for Svenstrupvej. De to gstligste er
fungerende erhvervsomrader, som forventes omdannet til boliger (Rammeomrade 6.3.B9). Den vestligste og
starste grusgrav er blevet udviklet til et grant rekreativt omrade og fastholdes som dette (6.3.R2).

Grusgravene har haft stor betydning for byens erhverv med rastofindvinding og senere betonstaberi.
Rastofindvindingen har ogsa skabt nogle meget markante landskabsrum med stejle skramter, men grusgravene er
meget lidt synlige fraresten af byen. Nar de to gstlige grusgrave omdannes, skal synligheden og adgangen til
omraderne styrkes og skramnterne skal vaare offentligt tilgeengelige.

Befolkningens levevilkar og materielle goder

Byudviklingsplanen giver mulighed for at omdanne erhvervsomradet i de tidligere grusgrave til boligomrade.
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Etablering af boliger vil medfare en trafikstigning i forhold til i dag, hvor omradet benyttes af tre virksomheder.
Til gengadd vil maangden af tung trafik med store lastbiler gennem byen mindskes vaesentligt.

Der dannes endvidere basis for, at flere vil bruge den offentlige transport, da hovedparten af byens nye boliger
placeres i meget kort afstand fra stoppesteder pa Nibevej.

Byudviklingsplanen udpeger et nyt centeromrade og bymidte, hvor der er mulighed for etablering af nye
butikker. Bymidte afgraansningen ligger sammen med de eksisterende indkagbsmuligheder i byen.

Menneskers sundhed

Rekreative kvaliteter

Byudviklingsplanen tilgodeser byens og omradets rekreative kvaliteter pa falgende omrader:

Byudviklingsplanen stiller krav om, at der etableres fadles udenders opholdsarealer i forbindelse med etablering
af nye boligomrader. Der laggges vasgt pa, at ale har adgang til opholds- og legearealer i det nasre milj@ omkring
boligen og til sterre natur-, park- eller aktivitetsomrader i byen.

| den planlagte omdannel se af Bakkegarden og erhvervsomraderne lasgges der ogsa vasgt pa at de grenne
skraanter, som ligger centralt i byen skal gares tilgangelige for offentligheden som rekreative naturarealer.

| kommuneplantillaagget er der lagt vaagt pa at styrke forbindelserne til Den Grgnne Grusgrav og Drastrup Skov.

Trafiksikkerhed

| forbindelse med fordebatten til kommuneplantillaagget har borgerne i Frejlev haft stort fokus pa
trafiksikkerhed og trafikafvikling. Pa vegne af Aalborg Kommune har det radgivende ingenigrfirma COWI lavet
et trafiknotat, som redeger for konsekvenserne af realisering de planlagte boliger og mulige lasninger.

Pa Nibevej igennem Frejlev er den nuvaarende gennemsnitlige trafik pa hverdage 6.200 biler pr. dagn. Med en

fuld udbygning af de allerede planlagte arealer ved Griegsvej (ca. 185 boliger) og de nye arealer syd for Nibevej,
som der planlasgges med dette kommuneplantillaag, (265 boliger) vil der vaare en ggning i trafikken pa Nibevej
paca. 2.700 turei bil om dagen.

Kagvedgardvej

Den ggede biltrafik skaber ikke i sig selv behov for at vejnettet aandresinde i byen, men udenfor byen ved
krydset Kaavedgardvej/Nibevej vil den ggede karsel forstaarke de eksisterende kapacitetsproblemer i krydset, sa
trafik ikke laengere kan afvikles, nar der er spidsbelastning i morgentimerne.

Som konsekvens af kommuneplantillasgget vil der blive behov for at aandre krydset Kaavedgardvej/Ny Nibevej.
Det vurderes at kunne gares inden for en gkonomisk realistisk ramme.

Nibevej

Som naevnt tidligere vil den ggede trafik ad Nibevej ikke i sig selv medfgre et behov for eendringer af krydsene
gennem Frejlev. Hovedudfordringer i relation til vejens nuvaarende indretning er dels en manglende
sammenhaang mellem vejens tvaarprofil med en meget bred karebane og den anskede hastighed pa vejen (40
km/t), og dels fravaer af faciliteter for cyklister pa store dele af vejstraskningen samt pa delstraskninger ogsa
fraveer af fortov i vejens nordside.

Ud over at gare det mindre attraktivt at cykle og ga langs Nibevej medfarer indretningen ogsa, at vejen opleves
som en starre barriere end den behgver gare. En hovedgade med graesrabat frem for fortov i én vejside opleves
ikke som en hovedgade, men snarere som den gennemkgarselsvej Nibevej ophgrte med at vaare i starten af
1990'erne. Derfor er der god grund til at eendre vejens tvaa-profil.
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Man kan godt lette krydsninger af vejen ved at indlaggge stettepunkter i form af krydsningsheller i de punkter,
hvor man gnsker krydsningen skal ske. Men med afstanden til den omkringliggende bebyggelse vil en permanent
| zsning med sadanne stattepunkter gare det vanskeligt samtidig at forbedre forholdene for gaende og cyklister.
Etablering af midterheller kan — hvis pladsen ikke er tilstraskkelig — resultere i traengning af den langskerende
cykeltrafik ad Nibevej, hvilket ikke er gnskeligt.

Derfor anbefales det, at der arbejdes hen imod, at Nibevej bliver omprofileret pa straskningen gennem byen. Det
er en omfattende |gsning, der ogsa indebagrer tilpasning af vejens afvanding.

Selvom en |gsning med cykelsti og fortov kan ngdvendiggere kompromis med de minimumsbredder, man
normalt vil anvende, vurderes det at en sadan lasning vil kunne fungere tilfredsstillende og derfor vil blive
oplevet som en markant forbedring af straskningen trafikalt og visuelt.

‘ | = ‘.
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Forslag til ny profil langs Nibevej.

Cykelsti og fortov kan etableres i samme niveau for at opna en mere fleksibel brug pa de delstrakninger, hvor
minimumsmalene ma bringes i anvendelse. Der vil pa disse steder vaae behov for saarlig opmaarksomhed, hvis
der er behov for opsagning af faardselstavler langs Nibevej, sa de ikke far negativ indvirkning pa tilgaangelighed
eller trafiksikkerhed.

Indretningen vil gere det lettere at krydse Nibevej pga. den reducerede karebanebredde.

Svenstrupve

Placeringen af varegarden ved den nu nedlagte Brugsen har medfert, at fortovet i Svenstrupvejs astside er afbrudt
pa en kort straskning, sa der ikke er et sam-menhaangende fortov fra Nibevej frem til stien, der farer op til
Rossinisve.

Selvom fortovet er smalt, sikrer det, at man kan na frem til Nibevej uden behov for at krydse Svenstrupve;.
Derfor foreslas etableret fortov pa den manglende del strakning.

Signalregulering af krydset Svenstrupvej/Nibevej vil kunne bidrage til at |@se problemet med darlig oversigt mod
vest fra Svenstrupvej og samtidig sikre en god afvikling af trafikken fra Svenstrupve;.

| kommuneplanen er indeholdt en vejlinje for en mulig forlaggning af Svenstrup-vej gst om Frejlev frem til
krydset ved Kaavedgardvej. Det er hensigten at Grendalsvej forlamnges frem til den forlagte Svenstrupvej. Det
vil medfere, at en del trafik til de sydlige boligomrader (Leharparken, Kolloparken, Lannerparken og
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Kalmarparken), sammen med gennemkgrende trafik mod Svenstrup vil blive flyttet vask fra Nibevej pa
strakningen mellem Kaavedgardvej og Svenstrupve.

Med en ny vej vil der dog stadig vaare lokal biltrafik, som vil benytte Svenstrup-vej fordi dette vil vaare den
korteste vej til indkab, skole mv.

Den skegnnes dog, at den forlagte vej vil kunne fjerne mere end halvdelen af den nuvaarende trafik ad
Svenstrupvej pa straskningen mellem Grgndalsvej og Nibe-vej.

L zsningen med en forlasgning af hele Svenstrupvej vil vaare dyr at realisere, og det er spargsmalet om fjernelse
af 1.500-2.000 biler fra Svenstrupvej og Nibe-vej gennem den gstlige del af Frejlev, i sig selv kan berettige det
samlede an-laggsprojekt. | den sammenhaang bar det bemaakes, at effekten af vejen i for-hold til trafikken til og
fra Svenstrup eventuelt kan blive reduceret som konse-kvens af den 3. Limfjordsforbindelse, fordi ruten via
Hobrovej og en kommende motorvej frem til Ny Nibeve] kan blive foretrukket af nogle trafikanter. Dette kan
tale for at fokusere paen lokal l@sning i Frejlev.

Med de aktuelle trafikniveauer pa Nibevej er der ingen tvivl om, at eendringen i trafikken vil veare maakbar, og
det vil — alt andet lige — blive lettere at krydse vejen bl.a. for starre skolebgrn fra Straussvej-kvarteret pa vej
mod Frejlev Skole og det kan blive mere trygt at cykle ad Svenstrupve.

Derfor anbefales det at fastholde muligheden for pa langt sigt gennem et reduceret projekt at forbinde
Grgndalsvej og Nibevej ved Kaavedgardvey.

Hvis der etableres en ny vejforbindelse, foreslas den afsluttet i en ny rundkersel ved Nibevej/K aavedgardvej.
Som alternativ til den nye vej kunne taenkes en omprofilering af Svenstrupvej mellem Gregndalsvej og Nibevej.

En omfattende l@sning vil vaare en omprofilering med den samme indretning af tvaerprofilet, som foreslas for
Nibevej. Pa den nordligste straskning naar Nibevej vil det dog ikke vaare muligt at realisere dette tvaarprofil pga.
af standen mellem bygningerne pa hver side af vejen.

En mindre omfattende lgsning vil veare indretning af Svenstrupvej som 2-1 vej. For at realisere en 2-1 vej vil
det vaare ngdvendigt at tilvejebringe tilstrakkelig oversigt i kurverne pavejen. Ved en skiltet hastighed pa 40
km/t, som kunne vaae relevant for Svenstrupvej, vil kravet til mgdesigt vaare 80 m, dvs. at det skal vaare muligt
at se modkerende trafikanter 80 m fremme ad vejen. Dette vil pa nogle delstraskninger nadvendiggere rydning
af oversigtsareal langs vejen, hvor haskke eller tradbeplantning fjernes.

Etablering af ny omfartsvej vs. nye stiforbindel ser og forbedring af eksisterende veje

De sydlige boligkvarterer i Frejlev er planlagt med den forudssgning at den nuvaerende vejreservation realiseres.
Boligomraderne er fra 1970’ erne og her naesten 50 ar efter er forlangelse af Grandalsvej og forlasggel sen af
Svenstrupve] endnu ikke realiseret. At bruge Svenstrupvej i sin eksisterende udformning som eneste
vejforbindel se fra de sydlige boligkvarterer til Nibevej har vaaret taankt som en midlertidig l@sning. Det sesfx i
Kamanparken, hvor nummereringen af boligerne starter fra gst, i stedet for fra vest, hvor den nuvarende
vejadgang er.

Forudsagtningerne i omradet har dog aendret sig siden. Der er store drikkevandsinteresser og Statsskoven
Drastrup Skov er blevet etableret syd for Frejlev. Pa arealerne lige syd for Nibevej i den astlige del af byen er
starre arealer blevet registreret som beskyttet natur.

Pa arealer hvor man tidligere forventede byudvikling er dette altsa ikke laengere aktuelt.

| Frejlev har borgerne i mange ar klaret sig med en utryg vejforbindel se, som var tamkt som en midlertidig

l@sning. | kommuneplantillaagget er udgangspunktet at den nuvaarende | @sning med Svenstrupvej som

forbindelsesvej fra de sydlige boligkvarterer er en blivende |@sning og dermed bar vejen tilpasses, sa den opfylder
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behovet for en tryg vejforbindelse for alle trafikanter. En dellgsning kan vaare at skabe alternative forbindel ser
for fodgaangere og cyklister. En ny forbindelse vest om Den Granne Grusgrav vil dog veare afhaangig af
realisering af de nye boligomrader syd for Nibevej.

De nye stiforbindel ser er indarbejdet i kommuneplantillaayget og de tilhgrende kommuneplanrammer. Det vil
atsaindgai det videre lokal planlasgningsarbejde.

Med kommuneplantillaegget vil hele straskningen gst for Svenstrupvej fra Bellinisvej til Rossinisvej blive
omfattet af kommuneplanramme til boligformal 6.3.B9, hvilket giver mulighed for, at der skabes bedre forhold
langs Svenstrupvej i forbindelse med ny bebyggel se.

Grundvand, overfladevand og jordbund
Grundvand

Store dele af Frejlev er placeret inden for omrade med saalige drikkevandsinteresser nr. 1432, Aalborg Sydvest.
Inden for omrader med saarlige drikkevandsinteresser (OSD) skal den fremtidige drikkevandsressource findes. Det
vil sige, at hvis et vandvaak skal finde en ny kildepladstil indvinding af drikkevand skal placeringen som
udgangspunkt findes inden for OSD.

| den sydestlige del af Frejlev ligger tre indvindingsoplande til almene vandvaarker. | Aalborg Kommune er
byudvikling i indvindingsoplande til baaredygtige vandvaaker som udgangspunkt ikke en mulighed. De tre
vandvagker, der er placeret i den sydlige del af Frejlev, samt syd og vest for er alle baaredygtige, og der
gennemfgares langsigtet grundvandsbeskyttelse. Der er derfor tale om vandvaarker, der forventes at indvinde
drikkevand til forsyning af borgerne mange ar fremi tiden.

Den starste trussel for vandindvindingen i forhold til byvaeksten er forurening i indvindingsoplandet med
pesticider og miljefremmede stoffer. Lokal nedsivning af regnvand (LAR) ber derfor ikke anvendes i
vandvagkernes kildepladszone, da der er sd tagt paindvindingen, at risikoen for forurening er stor. |
vandvagkernes indvindingsoplande bar der ligeledes ikke anvendes genbrugsmaterialer som lettere forurenet jord,
forurenede byggematerialer, forbraandingsaske, forbraandingsslager og lignende ved terraanregulering og anlaeg af
veje m.m. pga. forureningsrisikoen.

| overensstemmel se med ovenstdende udlaggger byudviklingsplanen ikke nye byudviklingsomrader inden for
indvindingsoplande og kildepladszoner. De rammeomréader, der ligger inden for kildepladszone og/eller
indvindingsopland, indeholder bestemmelser om grundvandsbeskyttel se.

Jordforurening

Der er egendomme, der er kortlagt efter jordforureningslovens Vidensniveau V1 og V2. Endvidere er nogle af
omraderne omfattet af omradeklassificering. Hvis et kortlagt areal eller en del af et kortlagt areal gnskes
anvendt til bl.a. bolig, berneinstitution, offentlig legeplads, rekreativt omrade, alment tilgaengeligt omrade, eller
institution skal ejer eller bruger af arealet, ansege kommunen om tilladelse efter jordforureningslovens § 8, far
man aendrer anvendelsen af det kortlagte areal.

Generelt for omradet med omradeklassificering gadder, at hvis der opferes bl.a. bolig, barneinstitution eller
offentlig legeplads, skal ejer/bruger ifglge jordforureningslovens § 72 b sikre sig, at det gverste 50 cm's jordlag pa
ubebyggede omrader ikke er forurenet, eller at der er varig fast belasgning.

Bortskaffelse af overskudsjord skal anmeldestil kommunen fra kortlagte grunde og omradeklassificerede grunde.
Hvis der under bygge-, anlasgs- eller jordarbejde konstateres en forurening pa ejen-dommen, skal arbejdet i
henhold til jordforureningslovens § 71 standses, og kommunens miljgafdeling kontaktes.

Klimatiske faktorer
Der er meget lav risiko for oversvemmelsei Frejlev. Boligomraderne i Frejlev er placeret ovenfor den
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forhistorisk stenalderkystskramt og det fastholdes at der ikke bygges pa lavtliggende arealer mod nord, hvor det
primaat vil vaare stigende grundvand, som vil kunne udgere en trussel.

Alternativer

Miljegrapporten skal beskrive og evaluere rimelige alternativer. Alternativer ligger i alle de fravalg, der er
foretaget i processen.

Arealudlzeg til boliger ==
+ afgreensning af centeromrade

O-alternativet

O-alternativet er at bevare retningslinjer, arealudpegninger og kommuneplanrammer, som de var. Men da Frejlev
er udpeget som en oplandsby med searlige byvakstpotentialer i kraft af byens beliggenhed, potentialer og
kvaliteter, er der dog et anske om fortsat at kunne udbygge byen. En lgsning er derfor at sikre, at der kan ske en
udvikling af byen pa en baredygtig made. Dette sker aktuelt ved at udnytte eksisterende planlagte areal i byen til
byudvikling. Frejlev rummer endvidere erhvervsarealer, hvor det forventes at virksomhederne flytter ud,
hvormed areal erne kan omdannes til centralt placerede boligomrader.

Vee

Der har vaaet foresldet to nye veje: realisering af den nuvaarende vejreservation og en ny adgangsvej til Ny
Nibevej vest for Frejlev.

Realisering af den nuvaarende vejreservation vil kun i meget begraanset omfang hjad pe pa de nuvaarende
utilstraekkelige forhold for de blade trafikanter, da mange turenei bil stadig vil skulle ind igennem Frejlev, for at
komme hen til hallen, skolen og indkab. Det vil ogsai vaesentlig grad forringe de rekreative naturareal er, som
ligger ost for Frejlev. Til gengadd vil den ny vejforbindelse ogsa vaare med til at underminere handelspotentialet i
byen, fordi borgerne fra de sydlige boligomrader vil have starre incitament til at handle andre steder pa deres vej
til og fra arbejde, fordi de ikke er tvunget til at komme centrum af Frejlev.

Af de samme arsager fravadges det ogsa at arbejde videre med at lave en supplerende adgangsvej til Ny Nibevej
vest for byen. Det er uhensigtsmasssigt at skabe gennemkgrende trafik pa Griegsvej, som ligger omgivet af
boliger. Det vil ogsa kun i begramset omfang fjerne trafikken inde i centrum af Frejlev. Og i det omfang
trafikken fjernes vil det vaare med til at underminere handelslivet.

Det er derfor valgt at fokusere pa at skabe bedre forbindelser internt i Frejlev og forbedre forholdene for blade
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trafikanter langs Nibevej og Svenstrupve.
Boliger

Omrade A, G og H er fravalgt, fordi de ligger yderligt i byen mod henholdsvis vest og gst. Med omdannel sen af
erhvervsarealerne centralt i byen er der kun begramset behov for at udlaegge nye arealer. Der er i stedet blevet
fokuseret pa at skabe en afrunding af byen mod sydvest. Her vil nye boliger ligge tegt pa byens centrum med
offentlig og privat service, samt der er god adgang til rekreative faciliteter i form af Den Gregnne Grusgrav og
Drastrup Skov. Det vil ogsa fa en stagrk forbindelse til de nye boligomrader, som skabes ved omdannel se af
erhvervsomradet.

Det er fravalgt at give mulighed for etablering af boliger pa den grenne skraanter i byen, da de gnskes fasthol dt
som karaktergivende naturelementer i byen med rekreativt potentiale.

Afbgadende foranstaltninger

Generelt er miljavurdering en proces, der gennemfares |gbende i forbindel se med arbejdet med
kommuneplantillasgget, sa der opstar faarest mulige interessekonflikter.

Byudviklingsplanen for Frejlev er udarbejdet som et kommuneplantillasg - en form for en omraderevision - der
angiver fremtidsperspektiverne for byens udvikling i de kommende 12 &r.

Planens indhold bevasger sig pa et overordnet visionaart niveau, hvor det ikke giver mening at beskrive
afbadende foranstaltninger og overvagningsprogrammer.

Byudviklingsplanen bliver fulgt op af mange konkrete planer og projekter. | processen med disse planer, vil
arbejdet med de valgte fokusomrader i miljgrapporten blive viderefart.

Sammenfattende redeger el se

| forbindel se med byradets endelige vedtagel se af planen, skal der efter miljgvurderingsiovens § 9 foreligge en
sammenfattende redegerel se for:

Hvorledes miljghensyn er integreret i planen?

Hvordan udtalelser indkommet i offentlighedsfasen er taget i betragtning?
Hvorfor netop den vedtagne plan er valgt ud fra de behandlede alternativer?
Overvagning af de vaesentlige miljgpavirkninger af planen

Hvorledes miljghensyn er integreret i planen?

Planen er udarbejdet pa et overordnet niveau, og derfor er miljghensyn ogsa vurderet pa et overordnet niveau og
ud fra en helhedsbetragtning for hele byen. | forbindel se med byudviklingsplanen er det forsggt at skabe mulighed
for at udvikle byen pa en baaredygtig méade set i forhold til en lang raskke faktorer som placering af nye
arealudlagg, udnyttelse af eksisterende byomrade til andre formal, trafikbetjening, klimaforhold, naturinteresser
osv.

Hvordan udtalelser indkommet i offentlighedsfasen er taget i betragtning?
Miljerapporten har medvirket til at afdasekke relevante miljgforhold i relation til forskellige bindinger i byen -
eksempelvis trafikforhold, beskyttet natur, landskab, fredskov og grundvandsinteresser.

| forbindelse med offentlighedsfasen er der indkommet 19 bemaarkninger, herunder en bemaarkning fra
Miljastyrelsen om manglende redegarelse for pavirkning af habitater og ynglesteder for Bilag IV-arter. Den
eksisterende redegarel se under afsnittet Biologisk Mangfoldighed er blevet uddybet og samlet set vurderes det, at
kommuneplantillaegget ikke vil have nogen umiddelbar negativ effekt pa beskyttede arter eller naturarealer,
herunder yngle- eller rasteomrader for Bilag |V-arter.

Hvorfor netop den vedtagne plan er valgt ud fra de behandlede alternativer ?
O-alternativet er ikke valgt, da Aalborg Kommune har stor interesse i at udnytte potentialet for byvaekst. |
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forbindel se med miljgrapporten er vurderet forskellige alternative byudviklingsretninger for Frejlev. Den valgte
|@sning vurderes at vaare den |@sning, der har mindst indvirkning pa miljget.

Overvagning af de vaesentlige miljgpavirkninger af planen

Byudviklingsplanen er udarbejdet pa et overordnet niveau, og derfor er ikke planer om at ivaerksadte
afbadeforanstaltninger eller overvagningsprogrammer. Det vil eventuelt vaare muligt i forbindelse med
kommende konkret planlaggning.

25-05-2020
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Frejlev skal udvikles og styrkes, som en by, hvor man kan bo hele livet. Byen skal haenge bedre sammen internt
og med det omgivende landskab. Nibevej skal |aftes som byens centrum.

O I dentitet og sammenhaeng

Frejlev skal udvikles og styrkes, som en by, hvor man kan bo hele livet. Byen skal haange bedre sammen
internt og med det omgivende landskab. Omdannelse af erhvervsomradet skal veare med til at lafte Nibevej

som byens centrum.

Frejlevs overordnede strukturer
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De salige kvaliteter ved Frejlev skal bevares og sikres.

Landsbyprasget omkring Nibevej i bymidten skal bevares.

Grusgravenes synlighed i bymiljget skal ages.

Byen skal bindes tadtere sammen med den grgnne grusgrav og statsskoven Drastrup Skov.
Frejlev og St. Restrup er naesten vokset sammen. Byerne gnskes fastholdt som selvstaandige
bysamfund med hver sin identitet kombineret med fadles funktioner som skole og idragtsanlaey.

Frejlev har udviklet sig meget gennem arerne fra en lille landsby til en starre bosstningsby med store
parcelhusomrader. Byen star overfor en sterre omdannelse af erhvervsomradet centralt i byen, som vil blive et
nyt hjerte i byen.

Frejlev ligger i pendlerafstand til Aalborg med knap 5 km til Skalborg og 10 km til Aalborg centrum. Den lette
adgang til storbyens mange arbejdspladser er en stor styrke for Frejlev.

Byen var oprindeligt en mindre landsby, som |alangs Nibevej. Siden 1960’ erne skete der en stor udbygning af
byen mod syd. | starten af 1990’ erne blev omfartsvejen Ny Nibevej bygget, som fjernede meget gennemkgrende
trafik fra Frejlev. Fra slutningen af 1990’ er og frem er der sket en stor udbygning mellem Nibevej og Ny
Nibeve.

En af byens styrker er placeringen pa nordskramnten af en bakke omgivet af Drastrup Skov mod syd. | Frejlev er
naturen tagt pa og der er rige muligheder for rekreation og motion, hvilket ogsa er med til at gere byen attraktiv
atboi.

Frejlev star overfor en periode med omdannelse. Tidligere er der er sket en omdannelse i bymidten, hvor de
fleste af de gamle garde, som tidligere |1& langs Nibevej, er blevet omdannet til boliger, isaa addreboliger. Byens
brugs er blevet erstattet af en ny Rema 1000, som ligger i en ny bygning, som indholder to andre butikker og
lejligheder. Det er en positiv udvvikling, som forventes at fortsadte.
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De naeste steder der star overfor omdannelse er erhvervsomradderne i de tidligere grusgrave syd for Nibevej. Der
har vegret rastofindvinding i Frejlev i mange ar. Da Frejlev var en lille samling garde 1a grusgraven i udkanten af
byen. Det udviklede sig til tre store grusgrave, hvor de to blev brugt til industri og oplagring efter at
graveaktiviteterne opharte.

Industrien har vaaret pavej ud af byen i lang tid og det er patide at se, pa hvordan erhvervsomradet skal
omdannes, nar aktiviterne er stoppet. Arealerne ligger meget centralt og det giver mulighed for udvikle
bymidten, skabe bedre forbindelser pa tvaa's af byen og fa nye boligtyper i Frejlev.

Frejlev har i dag en befolkning pa ca. 2870 indbyggere.

Byudviklingsplanen sikrer, at de naevnte strukturer fastholdes, at nybyggeri og omdannelse sker pa en sadan
made, at byen bliver mere sammenhaangende og de grgnne og landskabelige kvaliteter fremhaeves og styrkes.

O Det gode hverdagsliv
Frejlev rummer en del af de byfunktioner, der er med til at skabe et godt
hverdagsliv for byens og oplandets borgere. Der er et aktivt fritidsliv, som der

er grund til at vaarne om. Et godt hverdagsliv kraever medborgerskab og lokale
Igsninger. Det gode hverdagsliv skabes ikke kun for borgerne, men i saardeleshed ogsa af borgerne.

En levende by med attraktive mgdesteder
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e Frejlev Hallen er et vigtigt madested og det skal omgivelserne af spejle og understette med plads til
ophold og aktivitet.

e Der skal skabes en akvitetsakse langs Frejlev Skolevej, som kobler skole-, fritids- og idragsaktiviteter
med de rekreative muligheder umiddel bart syd for Nibevej] og midtbyen.

e Den centrale strakning af Nibevej gennem bymidten skal udviklestil et attraktivt byrum med plads til
ophold.

e Dagligvare- og udvalgsvarehandlen skal udviklesindenfor midtbyafgraensningen.

e Der skal skabes et nyt madested omkring det fremtidige knudepunkt mellem centeromradet og den
grgnne grusgrav

e Bedre sammenhaang mellem byens funktioner skal sikre trygge og oplevelsesrige ture gennem byen pa
cykel og til fods.

e Multifunktionelle byrum skal medvirke til at skabe nye mgdesteder.

Gode mgdesteder i byen er med til at sikre byens sammenhaangskraft. Frejlevs borgere har et stort engagement i

at skabe gode idregs- og fritidsmuligheder for byen. Det er mdlet, at udvikle omradet ved skolen/hallen til et
attraktivt samlingssted i byen.

Frejlevs fysiske rum danner rammen for det levede liv, og har indflydel se pa byens sociale
sammenhaange. Frejlev er kendetegnet ved, at det ofte er ved byens dagligvarehandel og ved skolen/hallen,

at mennesker mgdes. Der er derfor fokus pa, at isar disse to omrader i byen skal forbedres. Der er blevet
etableret fortov pa nord-siden af Nibevej langs med dagligvarebutikken.

Det er vigtigt at understgtte den koncentration af butikker, der allerede findesi byen for at opretholde og
udvikle et attraktivt by- og handelsmiljg, hvor dagligvarehandel, i tes sammenhaang med eventuel ny

udvalgsvarehandel, giver en god synergieffekt. De butikker, der placeresi byen, skal vaae beliggende indenfor
centeromradet
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Nyt byrum

Nar erhvervsarealerne inde i de tidligere grusgrave omdannes til centeromrade og boliger vil der opsta et nyt
knudepunkt i byen omkring krydset Nibevej og Frejlev Skolevej. Der skal skabes en attraktiv forbindelse ind til
den grgnne grusgrav. Mellem boliger, centeromrade og den granne grusgrav skal der skabes et nyt byrum, som
samler de forskellige aktiviteter.

Ny bebyggelsei bolig-og centeromrade skal dbne sig op mod det ny byrum.

Hvis der etableres forenings-, fadleshus eller lignende, s bar disse placeresi forbindelse med det ny byrum for at
bidrage til at skabe et multifunktionelt byrum, hvor mennesker kan mades pa tvaa's af alder og arbejdsrelationer.

O Udvikling og omdannelse

Erhvervsomradet skal omdannes til boliger, i form af etage- og tegt-lav bebyggel se. Byudvikling skal ske
fra bymidten og ud mod vest, primaart syd for Nibevej. Byudvikling og omdannelse skal ske under seerligt
hensyn til terraan, rekreative omrader, stiforbindelser, udsigter og kobling til Nibevej.

Syd for Nibevej

E‘yudwklmg ‘ el
| Omréde vest Fnrden -Bif”"ﬂf'ﬁ' kr
grinne grusgr‘mr X ;

Nyt ﬂmrade ved

SIE{IﬂTup vej

omdannelse '
Grusgravene {Jhtfmmelse s
Bakkegdrden. :

Alle nye udviklings- og omdannelsesarealer er beliggende syd for Nibevej.

2/3 af nye boliger realiseres ved omdannelse af det nuvaaende erhvervsomrade med bazredygtige tadte
boligformer.

e 1/3 af nye boliger er nyudlaag pa bar mark vest for den granne grusgrav.

Omdannelse af Bakkegarden til tagt-lav boliger skal bidrage til et mere blandet boligudbud i de addre
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boligomrader syd for Nibevej.

e Der skal vage det rette boligudbud til byens fremtidige befol kningssammensagning.

¢ Nye boligomréder skal indeholde attraktive fadles opholdsarealer, som kvantitativt lever op til
kommuneplanens retningslinjer.

e Der udpeges centeromrade langs Nibevej og midtbyafgraansning.

En by med blandede boligtyper, gjerforhold og funktioner sikrer mangfoldighed og variation i
befol kningssammensagtningen, og det liv der udspiller sig i byen. Herved skabes grundlag for et varieret udbud af
offentlig og privat service.

De nye boligomrader og centeromradet skal afrunde byen og skabe bedre sammenhaang pa tvaa's af byen. Nye
stiforbindel ser spiller en stor rollei forhold til at skabe velfungerende forbindelser fra nye og eksisterende
boligomrader til byens servicefunktioner og medesteder.

| forbindelse med byudviklingsplanen er der udarbejdet en helhedsplan, som viser, hvordan de enkelte udviklings-
og omdannel sesomrader kan bebygges, og hvordan der skabes sammenhaang med resten af byen og pa tvaa's af de
nye omrader.

Helhedsplan for udviklings- og omdannel sesbandet syd for Nibevej

Grusgravene

Omradet rummer Frejlevs erhvervsomrade, som planlasgges omdannet til bolig- og centeromrade. Omradet
bestar af to tidligere grusgrave, som ligger i forskellige niveauer og opdelt med en stejl skraant. Isaar i den gstlige
del af omrédet er der hgje og stejle skramter, som bebyggelsen skal tilpasses. Der skal sikres forbindelse patvaa's
af de to delomrader ved at fjerne dele af den skramten imellem dem, samt etablere stiforbindel ser op ad
skraenterne mod syd.

Der er en rummelighed pa ca. 150 boliger i omradet. Boliger skal opfares som tad-lav og etagerboliger.
Vest for den gregnne grusgrav

Omradet er pt. opdyrket mark og graesningsarealer, som steder op til den granne grusgrav og Drastrup Skov mod
syd. Der laayges vaagt pa at der skabes en overgang til isear Drastrup Skov, som tager hensyn til naturinteresserne
i et skovbryn. Der kan etableres dben-lav og tagt-lav boliger i omradet. Rummeligheden er ca. 60 boliger.

Bakkegarden

Omradet er en eksisterende gard, hvor der skabes mulighed for at etablering af tag-lav boliger pa det plateau,
hvor gardens eksisterende og tidligere bygninger liggger eller har ligget. Der er adgang til omradet fra
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Svenstrupvej, men strukturmaessigt vil det haange sammenmed L eharparken og Kolloparken. Der er en
rummelighed pa ca. 20 boliger.

Svenstrupvej

Omradet ligger @st for Svenstrupvej og nord for Rossinisvej. Der skabes mulighed for at der kan opferes tegt-lav
boliger, hvis en eksisterende ejendom og tag beplantning fjernes, sa der kan skabes ordentlige oversigtsforhold
langs Svenstrupvej og bedre plads til blgde trafikanter. Der er en rummelighed pa ca. 10 boliger.

Bymidteafgreaensning

Inden for rammen til centerforma udpeges der en bymidteafgraensning, hvor nye butikker skal placeres.
Formdlet er at koncentrere handel saktiviteter og det afledte liv pa straskningen mellem Svinget og Frejlev
Skolevey.

O Grgnne og rekreative kvaliteter

De granne kvaliteter i Frejlev skal sikres og udvikles. | forbindelse med byudvikling og omdannel se skal der
sikres sammenhaeng med grusgravsparken og Drastrup Skov. Udvalgte udsigter til landskabet styrkes.

Udvikling af byens gregnne kvaliteter
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e Der skal sikres god tilgaengelighed til Drastrup Skov og de andre omkringliggende naturomrader fra
boligomradernei Frejlev.

e Den gronne grusgrav skal udvikles til en rekreativ bypark med hgj naturkvalitet til gavn for hele
Frejlev.

e Der skal sikres sasmmenhaang mellem de rekreative omrader.

o Ny boligomréder skal tilpasses |andskabet.

e De grenne omrader internt i Frejlev skal udviklestil at have starre natur- og oplevel sesmaessig
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kvalitet.
Drastrup Skov

Drastrup Skov er en ung statsskov, som ligger umiddelbart syd for Frejlev. Boligomraderne i den sydlige del af
Frejlev, som graenser op til Drastrup Skov er etableret artier far skoven og er ikke orienteret ud mod |andskabet.
Det interne stisystem kan kobles direkte til skoven, sa der bliver let adgang til skoven pa ga-, |gbe- og cykelture.
Det vil styrke borgernes mulighed for at vaare aktive i naturen.

Den gr@nne grusgrav

Den gregnne grusgrav er et helt unikt landskabsrum, som ligger centralt i Frejlev. Det er gnsket at udvikle
omradet til et attraktivt mgdested med mange forskellige aktiviteter, samtidig med at der sikres plads til naturen,
isar pa dele skramnterne, som har saligt potentiale.

Den granne grusgrav skal vaare et rekreativt omrade af hgj kvalitet for hele byen med plads til brugerei alle
adre.

Der skal sikres god tilgaangelighed til omradet fra de omkringliggende boligomréader, skolen og centeromradet.
Drikkevandsinter esser

Hele Frejlev er omfattet af drikkevandsinteresser og det meste er ogsa omfattet af saarlige drikkevandsinteresser
(OSD). | den gstlige del af byen ligger der flere kildepladszoner til Frejlev Vandvaak og Aalborg Forsyning Vand.

Inden for omrader med saalige drikkevandsinteresser skal den fremtidige drikkevandsressource findes.
Byudvikling udger en risiko for forurening af grundvandsressourcen. Det skal i forbindelse med byudvikling m.m.
inden for de eksisterende rammer, i videst muligt omfang sikres, at grundvandsressourcen beskyttes mod
forurening.

Serlige drikkevand sinteresser

£ Mobilitet
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Der skal sikres god tilgaangelighed mellem bolig, arbejdspladser, uddannelse, indkeb og fritidsfaciliteter.
Gang og cykling skal veare den primae e transportform pa de korte distancer.

Nibevej har en sezrlig rollei forhold til Frejlevs udvikling. Forholdene for fodgaangere og cyklister skal
forbedres.

| forbindelse med omdannelse af erhvervsomradet skal der skabes bedre forbindelser pa tvaa's af byen.

Bedreforbindelser

Overordnet vejstruktur L
Ny Nibevej:

Prioriteret kryds
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e Baxedygtige transportvalg skal fremmes.
e Frejlevs overordnede vejstruktur med Nibevej og Svenstrupvej som primaa adgangsvej til byen
fastholdes.

e Det skal vare trygt at faardes langs med og pa tvaars af Nibevej for fodgaangere og cyklister inde i
Frejlev.

e Det eksisterende stinet skal sikres og udbygges.

e Krydset ved Kaavedgardvej og Ny Nibevej skal forbedres.

e Der skal skabes bedre oversigtsforhold langs med Svenstrupvej inde i Frejlev og stiforbindelse i begge
sider af vejen.

e | forbindelse med omdannelse i grusgravene skal krydsene pa Nibevej ved Frejlev Skolevej og
Svenstrupvej forbedres.

e Der skal vaze tryg skolevej fra alle boligomrader i Frejlev.

e Busforbindelserne pa Nibevej skal fastholdes og der skal skabes gode forbindelser til stoppesteder langs
Nibevej.

Bagedygtige transportvalg skal fremmes. Det vil sige, at der skal vazre trygt og effektivt at vadge at g3, cykle og
tage bussen eller en kombination af disse, hvilket kraever, at der er afsat plads langs vejene til de forskellige
grupper af trafikanter eller at farten er tilstrakkelig lav til at trafikanterne kan deles om fladen.

| Frejlev er vejstrukturen udfordret af terramet med stejle had dninger pa de gamle kystskramnter. De slyngede og
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relativt smalle veje fungerede, da det bare var en lille landsby, men da byen voksede, var man ngdt til at flytte
adgangsvejene vak fra bymidten for at fa ordentlige adgangsforhold. Det har skabt en opdelt by, hvor
stisystemet har stor betydning for den interne mobilitet. Stierne i byen er meget forskellige og det er vigtigt at
der skabes de bedst mulige stiforbindelser, nér byen udvikles.

Den seneste teknologiske udvikling med elcykler gar det ogsa mere attraktivt at cyklei Frejlev, hvor stejle
bakker ellers kan fa mange til at vadge cyklen fra. Med elcykel bliver det bade mere attraktivt at tage cyklen pa
de korte ture internt i Frejlev og til at pendle til arbejde pa. Men det kraever ogsa at vejene opleves trygge.

Nye ve profiler langs Nibeve og Svenstrupvej

De primaze vejei Frejlev, Nibeve og Svenstrupve), er tidligere kun i begraanset omfang blevet tilpasset byens
udvikling. Den kommende udvikling og omdannelse kommer til at ske centralt i Frejlev og i den forbindelse vil
det blive ngdvendigt at lave aandringer, hvis malet om at skabe en levende bymidte med gode forhold for
fodgaengere og cyklister skal realiseres.

Begge veje er smalle, slyngede og har darlige oversigtsforhold pa delstrakninger pa grund af terraan og
bebyggelse. Fordi vejene er sdsmalle, at derer ikke pladstil bade at lave krydsningsheller og fortov/cykelsti, sa
skal det prioriteres at lave karebanerne smallere for at skabe plads til fortov og cykelsti. Smallere kerebaner vil
ogsa gere det lettere at krydse vejene.

Omprofilering af vejene kan ske gradvist med delstraskninger, som aandres, nar der sker andre aandringer
omkring vejen.

Prioriteredekryds

Ny Nibeve] / Kaavedgardvej

Ved krydset Ny Nibevej / Kaarvedgardvej er der eksisterende kapacitetsproblemer for biler der skal ud pa Ny
Nibevej. Krydset vil med sin nuvaaende udformning ikke kunne afvikle den ggede trafik, som vil vaare en
konsekvens af realiseringen af de boliger, som byudviklingsplanen giver mulighed for.

Nibevej / Frejlev Skoleve
Ved omdannelse af det vestlige erhvervsomrade vil det vaare nadvendigt at etablere et firbenet kryds med
signalanlagg for at kunne lave en adgangvej ind til det ny boligomrade.

Nibevej / Svenstrupve]
Ved omdannelse af det gstlige erhvervsomrade og Bakkegarden skal omraderne have adgangsvej fra Svenstrupve.
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KOMMUNEPLAN

Retningslinier

2.1.1 Egentlig byudvikling og byformal
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Egentlig byudvikling kan kun planlasgges i Aalborg og oplandsbyer med saarlige vakstpotentialer.
| avrige oplandsbyer og landsbyer skal udviklingen tilpasses byens struktur, identitet og sterrel se.

Areadler til egentlig byudvikling skal inddrages i byzone. Udlagy til byformal skal skei direkte tilknytning til
eksisterende by.

Planlasgningen skal sikre sammenhaangende byomrader med klare graanser mellem by og land. Arealforbruget til
byformal skal begraanses mest muligt.

Ved udlagy af areal til byformal skal der tages hensyn til de nationale og saalige arealinteresser (saalig veadifulde
jordbrugs- og naturomrader, uforstyrrede landskaber, kulturhistoriske miljger, gkol ogiske forbindel ser,
grundvandsressourcer og graveomrader, den regional e rastofplan og de statslige vandplaner). Omrader med saalige
drikkevandsinteresser og indvindingsoplande til almene vandvaarker skal sd vidt muligt friholdes for byudvikling.
Desuden skal der tages hensyn til den eksisterende og planlagte overordnede infrastruktur.

Bemaerkninger til retningslinien
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Aalborg den attraktive stor by

Oplandsbyer med seerlige
vaekstpotentialer

Frejlev, Svenstrup, Godthab, Vadum,
Vestbjerg, Vodskov, Vester Hassing,
Klarup, Storvorde, Nibe og Hals er
oplandsbyer til Aalborg med saalige
byvakstpotentialer.

@vrige oplandsbyer og landsbyer

@vrige oplandsbyer og landsbyer har
Oplandsbyer med serlige byveskstpotentialer frihed og fleksible rammer til at rumme
en lokal forankret udvikling tilpasset
byens struktur, identitet og starrel se.

@vrige oplandsbyer og landsbyer
25-05-2020
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KOMMUNEPLAN

Retningslinier

2.1.2 Byomdannelse, byudvikling og milj@

e Der er udpeget et egentligt byomdannel sesomrade (jf. Planlovens § 11, og med de saaregler der gadder for
disse omrader) pa Narresundby havnefront @st, i Klarup ved Skagen Beton og erhvervsomradet i Frejlev (se
udstragkningen pa ovenstaende kort).

e Endvidere er der pa kortet vist en raskke @vrige byomdannel sesomrader, der alene indikerer, at der vil ske
byudvikling i form af byomdannelse - men i overensstemmelse med planlovens almindelige bestemmel ser.

¢ Indenfor de enkelte bydele skal byfunktionerne sa vidt muligt integreres.

e Stgj og luftforurening fra vejtrafik skal begraanses gennem indretning af omraderne og begramsning af
trafikken.

e Ved omdannelse af eksisterende byomrader skal der tages hensyn til den omgivende by.

¢ Ved udbygning af nye byomrader skal byggemodningen tilrettel sayges under hensyn til ressourcer, landskab og
bymiljg.

Bemaerkninger til retningslinien

Omrader til byomdannelse kan udpeges i kommuneplanen efter planlovens § 11. For disse egentlige
byomdannel sesomrader gadder, at stgjbelastende erhvervsaktiviteter skal vaare afsluttet eller under opher i den
overvejende del af omradet.
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| lokalplaner for egentlige byomdannel sesomrader kan arealer, der er belastet med erhvervsstgj, udlasgges til
stgjfelsom anvendelse, nér der er sikkerhed for, at stgjbelastningen opharer i Igbet af en periode, der ikke
vaesentligt overstiger 8 ar efter lokal planens bekendtgarelse. Hermed er der mulighed for at sedtte gang i en
gradvis omdannelse af omradet til boliger, andre byformal m.v., der i en begramset periode udsztes for en lidt
hgjere stgjbelastning fra erhverv, end de saadvanlige vejledende stgjgramser tillader.

Udpegningen af byomdannel sesomréder giver ogsa mulighed for at sikre driften af omradets fadlesarealer og
-anlagy gennem krav i lokal plan om dannelse af grundejerforening.

25-05-2020
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KOMMUNEPLAN

Retningslinier

7.1.3 @vrige bymidter samt bydels- og lokalcentre

e Afgramnsningen af gvrige bymidter, bydelscentre og lokal centre er vist pa ovenstaende kort.
¢ | kommunens byer og bydele skal butikker som hovedregel placeresindenfor de afgraansede omréader til
butiksformal.

e Maksimale butiksstarrelser og rammer for det maksimale bruttoetageareal til butiksformal (butiksareal) i
kommunens gvrige bymidter, bydelscentre og lokal centre fremgar af nedenstaende skema.

Bemaerkninger til retningslinien

Ordforklaring:

Dagligvarer: Kolonial,
Betegnelse Bymidte, Max butikssterrelse (m?)| Samlet |[Maksimalt| g agter, bager,tobak,
Aflastningscenter, butiksareal butiksareal| kjosk, m.m.
Bydelscenter og 2008
L okalcenter () Udvalgsvarer: Tgj, sko,
) m sport, genbrug,
DagligvarerlUdval gsvarer (m?) isenkram, reservedele til
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Bouet 3.500 1.000 11.085 | 12.870
Lindholm Bydelscenter 3.500 1.000 1.452 3.900
Lgvvangen Bydelscenter 3.500 1.000 4.337 7.500
Ngrre Uttrup Bydelscenter 3.500 1.000 3.780 9.000
V estbyen Vest Bydelscenter 3.500 1.000 3.898 9.000
J-gadekvarteret Bydelscenter 3.500 1.000 2.976 5.300
@Dstre Havn Bydelscenter 2.000 250 0 2.500
Vejgard Bydelscenter 3.500 1.000 11.124 | 15.500
1.200 500 1.069
Hadsundvey L okal center 3.000
Eternitten Bydelscenter 3.500 1.000 0 7.000
Gronlandskvarteret | Bydelscenter 3.500 1.000 1.467 5.500
Gronlandskvarteret,| Lokalcenter 1.000 500 1.000 2.500
Danalien
Greanlandskvarteret,| Lokalcenter 1.000 500 2.000 3.000
Byplanvej
Gug Bydelscenter 3.500 1.000 2.444 6.000
Hobrovejskvarteret| Bydelscenter 3.500 1.000 2.745 4.000
Hasseris Bydelscenter 3.500 1.000 4.394 8.500
Mglholm Bydelscenter 3.500 1.000 0 5.000
1.000 500 1.500 3.000
Skalborg Bakke L okal center
Sofiendal, L okal center 1.000 500 800 3.000
Skelagerve

biler, blomster, bager,
radio, galleri,
gaveartikler o.lign.
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Indkildevej Bydelscenter 3.500 1.000 5.706 8.500
Universitetsomr. Bydelscenter 3.500 1.000 3.600 4.500
Fatex

Universitetsomr. Bydelscenter 3.500 1.000 545 5.000
Einsteins Boulev.

Universitetsomr. L okal center 1.200 500 0 3.000
Fredrik BaersVe

Tornhgj Bydelscenter 3.500 1.000 2.976 8.000
Smedegard Bydelscenter 3.500 1.000 1.686 5.000
Stigsborg Bydelscenter 2.000 1.000 0 5.000
Nibe Bymidte 3.500 2.000 9.919 | 14.500
Svenstrup Bymidte 3.500 2.000 5.674 | 11.000
Godthab Bymidte 3.000 1.000 0 3.000
Gistrup Bymidte 3.500 2.000 2.914 6.700
Klarup Bymidte 3.500 2.000 2.510 6.500
Storvorde, syd Bymidte 3.500 2.000 1.882 6.275
Storvorde, nord L okal center 1.000 500 300 1.000
Kongerslev Bymidte 3.500 2.000 2.828 5.115
Hals Bymidte 3.500 2.000 6.155 10.735
Hou Bymidte 3.500 2.000 1.381 4.000
Ulsted Bymidte 3.500 2.000 2.284 4.500
Gandrup Bymidte 3.500 2.000 1.207 5.300
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\Vester Hassing Bymidte 3.500 2.000 2.723 5.500

\ odskov Bymidte 3.500 2.000 6.918 11.000

Vadum Bymidte 3.500 2.000 2.275 4.500

Vesthjerg Bymidte 3.500 2.000 1.500 4.500
3.500 1.000 1.475 4.500

Frejlev Bymidte

Bydelene

Bydel scentrene og lokal centrene indenfor det sasmmenhaangende byomrade skal
styrkes. Der gnskes et varieret butiksudbud til betjening af bydelene. Butikker skal
primaat placeres inden for de afgraansede centeromrader for at styrke bydelscentrene.

Byerne udenfor Aalborg
| byer med afgraanset butiksomrade styrkes centeromraderne ved, at nyetablering af

butikker primaat skal ske inden for disse afgramsede omrader. Disse byer skal ogsa
betjene oplandet ved at have mulighed for et sterre udvalg og sterre butikker end de
pvrige oplandsbyer.

Byer med afgramnset centeromrade: Nibe, Svenstrup, Gistrup, Klarup, Storvorde,
Kongerslev, Hals, Hou, Ulsted, Gandrup, Vester Hassing, VVodskov, Vadum, Vestbjerg og
Frejlev.

Beregning af bruttoetagearealet til butiksformal sker efter bygningsreglementets
bestemmel ser om beregning af bebyggel sens etageareal, idet dog den del af kadderen,
hvor det omgivende terraan ligger mindre end 1,25 m under loftet i kadderen
medregnes (jf. Planlovens 85t, stk. 1). Ved beregning af bruttoetageareal et kan
fradrages arealer til personalekantine, personaletoiletter, personal efitnessfaciliteter og
personal epauserum, dog maksimalt i alt 200 m? (jf. Planlovens 85t, stk. 2).

25-05-2020
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KOMMUNEPLAN

Retningslinier

11.2.3 @vrige landomr ader

e | gvrige landomréder jf. ovenstdende kort, skal hensynet til jordbrug, natur og landskabsinteresser varetages i
balance mellem interesserne i det dbne land og byudviklingsinteresserne. | disse omrader ma planlasgning og
administration vedrgrende arealanvendel sen og tilstanden ikke forringe muligheden for at opfylde
naturkvaliteten for omradets naturtyper, fastlagt efter principperne i naturplanlasgningssystemet.

Bemaerkninger til retningslinien

Interesserne i @vrige landomrader varetages sa vidt muligt ud fra
princippet om flersidig anvendel se.

| konkrete tilfadde skal der ske en afvejning af benyttelses- og
beskyttel sesinteresserne. Interesserne skal sa vidt muligt afbgjes mod
hinanden ud fra princippet om flersidig arealanvendelse. Hvor
interesserne ikke kan forenes, ma der ske en prioritering ud fraen
samlet afvejning med hovedvaegten pa en bagredygtig udvikling.

Naturinteresserne knytter sig isaer til naturtyper som kildeomrader,
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vandlgb, moser, ferske enge, strandenge, overdrev og heder, til Enge ved Hals

kulturlandskaber og -elementer og til sikring af friluftslivets
aktivitetsmuligheder. De gvrige landomrader rummer i dag en mosaik
af naturtyper og smabiotoper (levesteder) af varierende karakter. En
udvikling, der fremmer opretholdelse og pleje af vigtige naturtyper,
smabiotoper og de gkologiske sasmmenhaange i landskabet, skal sa vidt
muligt understgttes.

Se naamere om naturplanlasgningssystemet under retningslinje 11.3.1.
25-05-2020
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KOMMUNEPLAN

Retningslinier

11.2.4 Skovr € sningsomr ader
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e P3ovenstdende kort er vist omrader udpeget til skovrejsningsomrader.

¢ Inden for omréder udpeget til bynaa skovrejsning skal det sikres, at der ikke etableres anlaag og bebyggelse
eller inddrages arealer til formal, der kan forringe mulighederne for skovrejsning eller som ikke er i
overensstemmelse med den fremtidige anvendelse til skov. Udpegningen er ikke til hindring for en fortsat
landbrugsdrift eller for etablering af vandforsyningsanlagy.

Bemaerkninger til retningslinien
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Aalborg Kommune er underforsynet med skov. Det er malet at det
eksisterende skovareal skal ggestil 12% af kommunes areal.
Skovrejsningsomraderne skal styrke sammenhaang og tilgaangelighed
for friluftsliv og natur og som en vigtig del af Gren-bla Struktur.

De udpegede skovrejsningsomrader er de omrader, hvor rejsning af ny
skov saaligt fremmes. Udpegningen af skovrejsningsomrader har
betydning for tilskud til privat skovrejsning og for den statslige
skovtilplantning. Tilplantningen er frivillig for lodsejere og gar ikke
forud for landbrugsdrift. Det betyder, at der kan opferes ny bebyggelse
og etableres anlagy, der er ngdvendig for en fortsat landbrugsdrift.

Borgerne kommer ofte i skoven og er den friluftsaktivitet som flest
borgere udever. Skove medvirker til at give landskabet karakter, er den
naturtype, der har den starste biodiversitet, medvirker til reduktion af
CO»- indhold i luften og udleder ikke kvadstof til atmosfaaren.

Udpegningen af skovrejsningsomrader i kommuneplanen er sket, dels
som starre samlede skovomrader, og dels som mindre bynaere omrader.

De sterre samlede skovrejsningsomrader er overvejende udlagt pa Samlet skovomrade
moraanebakker for at fremhaave kontrasterne i landskabet.

Byradet laagger vasgt pa, at skovrejsning i omrader med saxlige
drikkevandsinteresser er en varig sikring af rent drikkevand til
fremtidens borgere i Aalborg Kommune.

De mindre bynaare skovrejsningsomrader skal sikre byernes befolkning
gode muligheder for hverdagens rekreation og for naturoplevelser. De
mindre bynaare skovplantninger kan integreresi nye byomrader.

Byradet anbefaler, at der skabes god adgang til de nye skove, og at der
sages sammenhaang med det rekreative stinet. Skovene skal vaare dbne
og uden hegning, der hindrer den frie fardsel for dyr savel som for
mennesker. Ved planlaggningen af ny kommunal skov skal der sikres
lysninger i form af en passende afstand til eksisterende og planlagt
bebyggelse, friholdelse af bevaringsvaardige kulturspor, udsigtskiler o.l.

25-05-2020
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KOMMUNEPLAN

Retningslinier

11.2.6 Rekreativeruter

e Planlasgning og lovadministration skal opfylde malet om, at sikre og forbedre de rekreative
faerdsel smuligheder for offentligheden i et sammenhaangende rekreativt stinet og maikke fere til
dispositioner, der hindrer, at disse ruter kan etableres og oprethol des.

Bemaerkninger til retningslinien
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De rekreative faardsel smuligheder for offentligheden i det abne land
skal forbedres. Naarekreative hverdagsoplevelser og tilgaangelighed til
sterre sammenhamngende landskaber og naturoplevel ser skal tilgodese
nutidens og fremtidens behov for motion og rekreation for alle
aldersgrupper og pa alle niveauer. Saaligt i kystzonen, i de salige
vaadifulde naturomrader og i Grgn-bla& Struktur er det vigtigt at sikre
og forbedre adgangsmulighederne. De rekreative ruter skal have
sammenhaang med det overordnede stinet i Regionen.

De rekreative ruter indeholder de eksisterende regionale cykel- og
vandreruter samt det overordnede eksisterende og fremtidige
rekreative stinet. Det overordnede rekreative stinet, kan i den lokale
planlaggning suppleres af sekundagre stier.

Cykelstier, der ikke har et rekreativt formal, er vist i retningslinie
13.2 om infrastruktur og omfattet af Trafik- og Miljghandlingsplanen.

Uudnyttede og eksisterende adgangsmuligheder fra byerne og til det
abne land skal sikres, og bedre forbindelser i et ssammenhaangende
rekreativt stinet skal skabes.

| forbindel se med naturplaner, grenne udviklingsplaner, golfbaner o.l.
skal en flersidig anvendelse tilgodeses, sa der ogsa kan etableres g&-,
|abe- og rideruter, der har en sammenhaang med det planlagte eller
eksisterende stinet og som kan bruges af offentligheden.

Naturbeskyttel seslovens 88 22-27 regulerer rettighederne for
offentlighedens faardsel i det &bne land naarmere og sikrer at
eksisterende mark- og biveje, der benyttes som rekreative stier,
bevares.

Cykelsti

25-05-2020
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Retningslinier
13.2 Cykelstier
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Arealreservationer til nye cykelstier

Der skal sikres mulighed for etablering af de pa kortet angivne cykelstier og cykelmotorveje.

Bemaxrkninger til retningslinien
Cykelmotorvejene skal give hurtig og direkte forbindelse mellem starre bolig- og arbejdsstedsomrader.

25-05-2020
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Mal

Omréadet videreudvikles som et boligomrade, hvor terreanforholdene og de krogede
vejforlgb er de baarende kvaliteter.

Anvendelse

Hovedanvendelsen er boligformal. Samtidig kan der placeres mindre miljgvenlige
erhvervsvirksomheder i omradet. De alternative anvendel ser forudsadter dog, at de
milj@maessige gener for omradets boliger er minimale.

Pa grund af den bynaare beliggenhed har etablering af ad dreegnede boliger hgj
prioritet i den nordlige del af omradet.

Langs Nibevej er der mulighed for fortagning. | resten af omradet prioriteres det at
bevare villakvarterets nuvaarende karakter.
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Arkitektur - Byrum og
Adgangen til naarekreative arealer indenfor omradet er meget begramnset. Derfor skal | |andskab

bedre og mere synlig adgang til de omkringliggende rekreative arealer prioriteres. Bebyggelse skal mht. hgjde
og placering understrege
beliggenheden pa bakken og

Byggemuligheder de krogede vejforl gb.

Bevaringsvaadige
enkeltbygninger, se
retningslinie 5.2.3.

Der kan byggesi op til to etager. Bebyggelse skal tilpasses terramet. Mdlet er, at
bebyggel sen medvirker til at understrege beliggenheden pa bakken.

Milj @ Trafik - Veje og stier
Stiforbindelser mellem
Den sydgstlige del af omradet er beliggende i kildepladszonen til Frejlev Vandvegk, Glucksvej, Webersve,

Kamanparken og samtidig i omrade med saalige drikkevandsinteresser. Rossinivey,
Straussvej, Svenstrupve samt

til Kalmanparken og det dbne
land skal bevares, se

illustrationsplan.

Det er markante terraenforhold og slyngede historiske vejforlgb (Glucksvej og Parkering i overensstemmelse
Rossinivej), der giver omrédet saarlige oplevelsesvaardier. Bebyggelse skal medvirke til - med Bilag F.
at understrege disse karaktertra.

Arkitektur - Byrum og landskab

Zoneforhold
Byzone

Trafik - Vegjeog stier

Den vestlige del af omradet rummer blinde vejforlgh. Her er stiforbindelserne saaligt
vigtige af hensyn til omradets funktionelle ssmmenhaang og for adgangen til byen og
skolen.

25-05-2020
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Hovedstruktur Retningslinier [ e nlgihsEniein=d Bilag Planredegarelse Lokalplaner Andre planer

6.3.B2 Gregndalsvel m.m.

6.6.MG

Mal

Det salige ved det store boligomréde ved Grandalsvej er beliggenheden pa bakken og
tilknytningen til Drastrup Skov mod syd og vest. Méalet er at skabe bedre sammenhaang
med de omkringliggende rekreative arealer.

Anvendelse

Hovedanvendelsen er boligformal, men samtidig er der mulighed for at etablere mindre
institutioner, kultur- og fritidsformal mv. De alternative anvendel ser forudsaeter dog at den
milj@maessige gene for omradets boliger er minimal.

Den lukkede vejstruktur ger omradet uegnet til erhvervsformal.

Omradet anses som fuldt udbygget. Omradet skal fastholdes som parcelhuskvarter med gran
struktur.
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Byggemuligheder

Omradet er fuldt udbygget med parcelhuse. Boligmiljget kan varieres med indpasning af

ted-lav byggeri.

Arkitektur - Byrum og landskab

Leharparken er den addste og mest veltilvoksede
del af bebyggelsen - omradet har karakter af en
dben skovbebyggelse. Det giver boligmiljget en
hgj kvalitet, som Byradet gnsker at bygge videre

pa.

Bebyggel sen laangere mod vest er nyere, og her
er de dbne forhaver med hgje traeer typisk
erstattet af hagkbeplantninger. Derved opleves
bebyggelsen mere tillukket. Byradet |aagger veegt
pa, at kvaliteterne i den gstlige del af
rammeomradet viderefares til de vestlige

bebyggel ser.

Bebyggelsen er helt omkranset af skov mod syd
og vest. Der kan dbnes op i beplantningen rundt
om boligomradet for at skabe kig til de dbne
kiler i skoven og bakkelandskabet.

Trafik - Vegjeog stier

Opstammede hgje trager i bne forhaver signalerer
imgdekommenhed, samtidig med at man oplever det som

en skovbebyggel se.

Den bagvendte vejadgang til omradet giver stor omvejskarsel for biltrafik til centrum. Det
veludbyggede stisystem i omradet og mod byen er derfor helt centralt i forhold til at give

oplevelsen af, at boligomradet er en del af Frejlev.

Vejstrukturen ger omradet uegnet til trafikskabende erhverv.

25-05-2020

Arkitektur -
Byrum og
landskab

Ny bebyggelse ska
mht. hgjde og
placering understrege
beliggenheden pa
bakken.

Beliggenhed i kanten
af skov skal
understreges ved at
prioritere hgj
tracbeplantning langs
veje, stier og i
haverne.

Omréadets done karakter
skal videreferes ogsa
til de vestligste

boligveje.

Beplantning skal dbnes
op i forlamgelse af de
gennemgaende stier
mod syd og i
forlaangelse af kile mod
vest.

Trafik - Veje og
stier

Der skal sikres
gtiforbindelser fraale
boligveje mod centrum
og skolen, se
illustrationsplan.

Omrédet vejbetjenes
via Grgndalsve.

Parkering i
overensstemmel se med
Bilag F.

Zoneforhold
Byzone
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Mal

K almanparken videreudvikles som et boligomrade, hvis primazre kvaliteter er
beliggenheden pa bakken med udsigter vidt omkring og naerheden til det rekreative skov-
0g bakkelandskab mod syd og @st.

Anvendelse

Omréadets hovedanvendelse er boligformal, aben-lav boliger nord for fordelingsvejen og
ted-lav boliger umiddelbart syd herfor. Laangst mod syd ligger der to barnehaver. Det skal
der ogsa vaae plads til fremover.

Der er mulighed for at etablere mindre kultur- og fritidsformal mv. De alternative
anvendel ser forudsagter dog, at den miljgmaessige gene for omradets boliger er minimal.

Den lukkede vejstruktur ger omradet uegnet til erhvervsformal.
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Arkitektur -

Omradet anses som fuldt udbygget. Den eksisterende struktur med parcel husomrade og Byrum og
teet-lav-omrade skal fastholdes og den grgnne karakter bevares. landskab
Bebyggelse skal mht.
hgjde og placering
Byggemuligheder understrege
beliggenheden pa
Der kan bygges i op til to etager. Malet er at bebyggelsen medvirker til at understrege bakken.

beliggenheden pa bakken.
Beliggenhed i kanten

af skov skal
Arkitektur - Byrum og landskab understreges ved at
prioritere hgj
Malet er, at Kalmanparken i fremtiden skal vaare omsluttet mod @st og syd af et rekreativt | tresbeplantning langs
skov- og bakkel andskab. veje, stier og i
haverne.

Mod syd mades skov og by. Naarheden til skoven kan med fordel viderefegresinde i

bebyggel sen med en bevidst tilplantning af udearealer. Variationen mallem de

. . . f li li
Bykanten mod gst skal friholdes for beplantning. Her er det det fine udsyn over u%rt?(yil SIEZI t;;)e:/%trygers

bakkelandskabet til Oddershgj og Aalborg, der prioriteres.

Der er en fin kontrast mellem de abne og volumingse enfamilieshuse mod nord og de Bykant mod @st
intime, socialt orienterede gaderum i tag-lav bebyggel sen mod syd. friholdes for
tilplantning.
Trafik - Vegjeog stier Udsigt til Oddershgi
° . o . . . . 0g bakkelandskabet
Den gaende og cyklende faardsel til centrum og skolen foregar via stiforbindelsen til mod ast skal friholdes
Straussvej eller stisystemet langs Svenstrupvej. Disse forbindel ser skal bevares. for beplantning.

Trafikstrukturen i omradet er indrettet, s boligvejene betjener bade biler, cyklister og
gdende. Derfor er det nadvendigt, at fardsel pa boligvejene foregér pa de svage trafikanters ~ Trafik - Veje og

praamisser. Det betyder ogsa, at man skal veae saalig varsom med at placere funktioner i stier

omradet, som genererer meget biltrafik. Stiforbindel se til
Straussvej, mellem de

Der er etableret stiforbindelser til bakkelandskabet mod gst - herunder Oddershgj. Disse interne boligveje og til

stisystemet langs
Svenstrupvej samt
rekreative forbindel ser
mod gst skal bevares.

Se illustrationsplan

stier er af stor betydning for de naarrekreative oplevel sesmuligheder.

25-05-2020

Boligveje skal
indrettes pa de svage
trafikanters praamisser.

Omradet skal
vejbetjenesfra
Svenstrupve.

Parkering i
overensstemmel se med
Bilag F.
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Hovedstruktur Retningslinier Bilag Planredegarelse Lokalplaner Andre planer

6.3.B4 Offenbachsvel m.m.

Mal

De velbevarede historiske vejstrukturer og den bynaare beliggenhed er det, der giver
omradet karakter. Byradet gnsker at videreudvikle boligmiljeet med saalig veagt pa disse
karaktertragk og ved at give mulighed for integration af erhverv og andre byfunktioner.

Pa grund af den bynaare beliggenhed har etablering af addreegnede boliger hgj prioritet.

Anvendelse

Hovedanvendelsen er boligformal. Pa grund af
omrédets bynaare beliggenhed prioriterer
Byradet det hgijt, at nye boliger udformes
addreegnede. Der er ogsa mulighed for at
etablere mindre miljgvenlige virksomheder,

kultur- og fritidsforma mv. De aternative Omradet rummer Frejlevs addre boligbebyggelser og haenger
tag sammen med bymidten.
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anvendel ser forudsadter dog, at den
miljemeessige gene for omradets boliger er
minimal.

Omradet anses som fuldt udbygget. Omradet skal
fastholdes som parcelhuskvarter med gren
struktur.

Byggemuligheder

Omradet ligger pa overgangen til de lavtliggende engarealer. Derfor laggger Byradet veagt
pd, at bebyggelsen ikke er for dominerende, hvad angér hgjde og etageantal.

Arkitektur - Byrum og landskab

Specielt den gstlige del af omradet er
karakteriseret ved en sjov blanding af nyt og
gammelt. Her kan man opleve gamle grusveje
indrammet af ligusterhaskke og nyere
parcelhuse. Dette mix er identitetsskabende for
omradet.

Den historiske bygningsmasse i omradet er
beskeden, men der findes bevaringsvaardige
enkeltbygninger.

Ad nord-syd gaende vejforlab er der vigtige
lange kig mod fjorden.

Trafik - Vgeog stier

f R N o
Blandingen af nyt og gammelt - rat og veltrimmet gar
omradet sarligt

Arkitektur -
Byrum og
landskab
Strukturen af addre

landsbyveje skal
bevares.

Pagrusveje med lille
trafikbelastning skal
grushelagyning
fastholdes.

Bevaringsvaadige
enkeltbygninger, se
retningslinie 5.2.3

Trafik - Veje og
stier

Mindre stiforbindel ser
mellem boligveje skal
bevares, se
illustrationsplan.

Gadg ordsareder ska
sikres som fadles
feadselsareder.

Parkering i
overensstemmel se med
Bilag F.

De mindre stiforbindelser mellem boligveje er vigtige af hensyn til barnenes skolevej og

. . . : . : Zoneforhold
for at skabe tilgaengelighed til byens centrum omkring Nibevey.

Byzone

25-05-2020
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Omradet er udbygget som storparceller med en type boliger indenfor hvert omrade. Dette
princip skal fastholdes. Omradets rekreative kvaliteter skal styrkes. Beplantning skal veare
aben eller orienteret nord-syd for at bevare udsigten til englandskabet.

Anvendelse

Hovedanvendelsen er boligformal, men samtidig er der mulighed for at etablere mindre
institutioner, kultur- og fritidsformal mv. De alternative anvendel ser forudsaeter dog at den
milj@maessige gene for omradets boliger er minimal.

Arkitektur - Byrum og landskab
Bebyggelse og beplantning skal indpasses, sd omradet bevarer sin dbne karakter. Saarligt
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vigtigt er det, at friholde nogle lange kig over eng og fjord mod nord.

Trafik - Vegjeog stier

Omradet vejbetjenes via lukkede vejstrukturer. Af hensyn til den funktionelle sammenhaang
med skolen og den gvrige by er et sammenhaangende stisystem vigtigt.

25-05-2020
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6.3.B6 Brahmsvej

6.6.M4

\__

Mal

Malet er at skabe mulighed for etablering af jordbrugsparceller i Frejlev, for derved at
medvirke til at skabe et varieret udbud af bosagningsmuligheder.

Anvendelse

Omradets hovedanvendelse er boligforma med mulighed for begramset (ikke
erhvervsmaessigt) dyrehold.

Omradet er zoneret, sd det kun er byzonearealet tagtest pa Brahmsvej, der kan anvendes til
boliger.

Byggemuligheder
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| den 20 meter brede zone nord for byzonearealet kan der kun opfares mindre bygninger til
dyrehold (stald, lade mv.).

Arkitektur - Byrum og landskab

Malet er blandt andet at fastholde omradets engkarakter. Af samme grund kan der heller
ikke etableres starre tradbeplantninger i omraderne tegttest pa Brahmsvej, hvis de blokerer
det frie udsyn over engene.

Byradet laggger vaegt pa, at omradet bygningsmaessigt udger en god overgang til det dbne
land. Derfor skal boliger, stalde, lader og udhuse udformes som karakteristiske
landbebyggel ser.

Bebyggelsen kan fx udformes som laangegarde med ydervasgge af blank eller pudset teglsten.
Tage pa beboel sesbygninger i tegl (ikke glaseret) eller skifer og pa stalde, lader og udhuse fx
i pandeplader.

Omradets engkarakter gar den arkitektoniske udformning af eventuelle tekniske anlaeg
saalig vigtig. Der laegges vaggt pa, at de enten harmonerer med den @vrige bebyggel se, eller
at de pa en positiv made skiller sig ud som et pejlemaarke i omradet.

Trafik - Vegjeog stier
Brahmsvej fungerer som adgangsvej til stisystemet mod skole og by fra omradets boliger.

Derfor skal vejen indrettes, s faardsel foregar pa cyklister og gédendes praamisser.

Zoneforhold
Den del af omradet som planlaegges anvendt til boligformdl ligger i byzone.

25-05-2020

Arkitektur -
Byrum og
landskab

Det frie udsyni retning
nord-syd ska friholdes
for hgj beplantning.

Bygninger skal
udformes med
udgangspunkt i den
egnskarakteristiske
byggeskik palandet.

Den nordlige del af
omradet skal henligge
som graesningsareal for
parcellerne.

Tekniske anlagg skal
harmonere med
bebyggelsen eller vaae
pejlemagker.

Trafik - Veje og
stier

Omradet skal
trafikbetjenesfra
Brahmsve.

Brahmsvej skal
indrettes pa de blade
trafikanters praamisser.

Parkering i
overensstemmel se med
Bilag F.

Zoneforhold
By- og landzone
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Kommuneplanrammer

6.3.B7 Vest for skolen

6.6.M4
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Mal

Omréadet skal rumme en stor del af boligudviklingen i Frejlev i de kommende &r. Der skal
vage en gennemgaende struktur i hele omradet - fra parcel husene pa kanten af engen til
etageboligerne mod syd op mod Nibevej. Det omfatter blandt andet granne kiler,
beplantning, friarealer og stiforbindel ser.

Anvendelse

Omradet skal hovedsageligt anvendestil boliger. Omréde 1 udger den sterste del af arealet
og kan bebygges med parcel husbebyggel se. Omrade 2 udger den sydlige del af arealet op
mod Nibevej og kan ligeledes anvendes til etagebeboel se.

Der er ogsa mulighed for etablering af institutioner, mindre kultur- og fritidsformal mv.
integreret i boligomradet. De alternative anvendel ser forudsadter dog, at de miljgmasssige
gener for de omkringliggende boliger er minimal.

Anvendelse
Boliger (dben-
lav/ted-lav)
Boliger (etage - kun
omréde 2)
Kulturelle formdl
Fritidsformal (kun
klub og forening)
Institutioner
Rekreative formdl
Tekniske anlegy

Anvendelsen er
specificereti Bilag A.

Byggemuligheder
Bebyggel sesprocent:
Max. 30 for dben-lav
boliger, max. 40 for
ted-lav boliger, max.
50 for etage og max.
45 for anden
anvendelse.

Etager: Max. 1% for
aben-lav boliger,

max. 2 for etageboliger
0g @vrig bebyggel se.

Hgjde: Max. 8% m.
For etageboliger dog
op til 9,5 m.

Opholdsareal:Se
retningslinje 6.1.2.

Miljo
Miljgklasse 1-2, se
Bilag A.

Veledende
gransevaadier for stgj
fraerhverv, se

retningslinie 4.1.3.

Gramsevagdier for stgj
fratrafik, se

retningslinie 13.3.
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Arkitektur - Byrum og landskab

Bebyggelse og beplantning skal indpasses, sd omradet bevarer sin dbne karakter. Saligt
vigtigt er det at friholde nogle lange kig over eng og fjord fra nord mod syd.

Paillustrationen er vist et eksempel pa, hvordan omradet kan udnyttes.

Trafik - Vegjeog stier

Omrédet vejbetjenes via lukkede vejstrukturer. Af hensyn til den funktionelle sammenhaang
med skolen og den gvrige by er et ssmmenhaangende stisystem vigtigt.

25-05-2020
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6.3.B8 Bakkegarden

Mal

Malet er at omdanne den eksisterende landejendom til et attraktivt boligomrade, som er
tilpasset landskabet.

Anvendelse
Kommuneplanrammen omfatter det plateau, hvor der hidtil har vaaret bebyggel se.

Den fremtidige anvendelse i omréadet skal vaare boligomrade med dben-lav eller tagt-lav
bebyggelse.

Byggemuligheder

Arealet skal udvikles efter en samlet plan. Ny bebyggelse skal placeres pa plateauet, hvor
den eksisterende gardbebyggelse ligger. Skramter skal friholdes for bebyggelse. Ny
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bebyggelse skal ikke placeres neamere naboomradet mod syd end eksisterende bebyggelse. | Arkitektur -
Byrum og
landskab

Arkitektur - Byrum og landskab Bebyggelse og anlaey
skal indpasses med

Omradet er afgramset under hensyntagen til det omkringliggende landskab. Fremtidig respekt for landskab og
bebyggelse vil komme til at ligge p& en bakketop med udsigt mod nord. En lokalplan skal ~  naturkvaliteter.
sikre, at bebyggelsen indpasses i landskabet.

Rekreative omrader og stiforbindelser skal veare med til at binde det nye
boligomrade sammen med den gvrige by. Trafik - Vejeog
stier
25-05-2020 | vgadgang fra
Svenstrupvej.

Stiforbindelser skal
sikres, se
illustrationsplan

Parkering i
overensstemmel se med
Bilag F

Zoneforhold

En lokalplan skal
overfare landzonearea
til byzone.
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6.3.B9 Syd for Nibeve

Mal

Malet er at skabe attraktive boligomrader med baaredygtige tagte boligformer i samspil med
det markante landskab i omradet, s& skramterne bliver synlige og fremhaevet, som en
vaesentlig kvalitet centralt i Frejlev.

Som erhvervsomrade har grusgravsarealerne haft minimal synlighed i bybilledet. Det er et
mal med omdannelsen af erhvervsomradet at sikre gode forbindelser internt mellem de nye
boligomrader og til den eksisterende by - bade visuelt og fysisk med cykel- og
fodgamngerforbindel ser.

Det er ogsa et mal at udvikle skramternes naturkvaliteter og gere dem synlige, né&r man
bevagyer sig igennem byen.

Anvendelse
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A.
Omradet bestar af tre delomrader: grusgravene, Svenstrupvej og Bellinisvej.

Den primazre anvendelse i alle delomrader er boliger. | grusgravene er der er ogsa mulighed | Beskyttet natur.
for at etablere foreningshus, fadleshus og lignende.

Gramsevaadier for stgj
fratrafik, se
retningslinje 13.3.

Skramnterne maikke anvendes til bebyggelse. Parkering ma heller ikke placeres inden for
skraanternes naturlige afgraasning.

Byggemuligheder Ingen
grundvandstruende
Ny bebyggelse skal indpassesi forhold til de omkringliggende skraanter. aktiviteter.

Bebyggelsen i grusgravsomraderne skal besta af tad-lav boligbebyggelse og etage-
boligebebyggelse i max. 3 etager. Enkelte steder kan der opferes bebyggelse i op til 4 etager,
hvor landskabet understgtter det og der sker en saarlig arkitektonisk tilpasning til
omgivelserne.

Svenstrupvej og Bellinisvej kan der kun opfares dben-lav og tagt-lav bebyggelse i max. 2
etager.

Langs Svenstrupvej skal skabes afstand mellem bygninger for at sikre at man kan opleve
skraanterne bagved.

Milj o

Pa skraanten i den gstlige del af grusgravsomradet, som stader op til Bellinisvej, er der et
areal med beskyttet natur.

Arkitektur - Byrum og landskab

En lokalplan skal sikre blandet bebyggel se med forskellige typer boliger, som hgjdemasssigt
tilpasses omgivel ser.

Landskabet i omradet bestar af forhistoriske kystskramter.

| erhvervsomradet har den tidligere anvendel se som grusgrav skabt markante skraanter, som
er karaktergivende for omradet.

Skramnterne skaber unikke landskabsrum, som bebyggelsen skal tilpasses, sa alle boliger har
ordentlige lysforhold. Dette har saaligt betydning for den gstlige grusgrav.

Skramterne har ogsa potentiale som naturareal. Skraanterne skal vare tilgaangelige for
offentligheden.

Skramten mellem de to grusgrave skal gennembrydes i to punkter jf. stiforbindelserne vist
under trafik-afsnittet. Ved den nordlige forbindelse skal terramet tilpasses, sa cykler
nemt kan passere. Formalet er at skabe sasmmenhang patvaas af de nye boligomrader.

Delomradet grusgravene stader op til den grenne grusgrav mod vest og mod syd ligger der
grgnne skraanter, som farer op til Lannerparkens opholdsareal patoppen af skraanten.
Bebyggelse, interne veje og byrum skal indrettes, sa der skabes kig til og sasmmenhaang med
de grenne omgivelser.
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Arkitektur -

Langs Svenstrupvej og Bellinisvej skal de forhistoriske kystskramter fremhaeves. Pa Byrum og
Svenstrupvej prioriteres det at man fra vejen skal kunne opleve landskabsrummets landskab
dimensioner. Bebyggelse ma altsa ikke fx ikke danne en mur langs med skraanten. Skramterne skal
bevares. To steder skal
Pa bebyggelse, hvor tage vil vazre synlige fra det omkringliggende landskab skal tage der fjernesen del of
indrettes, s& udsigten ikke skaanmes af tekniske anlaeg. Granne tage skal anvendes skranten mellem de to
tagflader, som er saxligt synlige fra omgivelserne for at understgtte omradets grgnne tidligere grusgrave for
karakter. a etablerer
stiforbindelser og

Der maikke indrettes tagterrasser, som vil fa kig over naameste skramter. LEShisielisets

Boliger skal veare
Trafik - Vegjeog stier lavere mod nord og

hgjere mod syd for at
Eksisterende vejadgange til grusgravsomrédet fra Nibevej og Svenstrupvej fastholdes. understrege de gamle

grusgraves skraanter.

Ved Svenstrupvej skal der i forbindelse med lokalplan af settes tilstrackkeligt areal

langs Svenstrupvej til at sikre gode oversigts- og faardselsforhold palangs og pa tvaa's af sl - Welees

vejen. .
stier
Der skal etableres overordnede stiforbindel ser med fast belagning i overensstemmelse med ngsgas'? fraNibevej
forbindel serne vist med rad pa nedenstaende kort. De primagrer stiforbindelser skal fungerer 0g Svenstrupve.
som cykel- og fodgaangerforbindelser.
Stiforbindel ser skal
Forbindelser vist med gul p& nedenstéende kort skal udfares, s& der er god tilgaangelighed for | sikres, se
fodgaengere. Pa skraanter skal stier etableres som trapper. illustrationsplan
Parkering i
overensstemmelse med
Bilag F

Zoneforhold

En lokalplan skal
overfare landzonearea
til byzone.
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KOMMUNEPLAN

Kommuneplanrammer

Anvendel se
Boliger (dben-
lav/ted-lav)
Kulturelle forma
Fritidsformal
Rekreative formé
Tekniske anlagy

6.3.B10 Vest for den gregnne grusgrav

Anvendelsen er
specificereti Bilag A.

Byggemuligheder
Bebyggel sesprocent:
Max. 30 for dben-lav.
Max. 40 for gvrig
bebyggelse.

6.3.810

Etager: Max. 2.

Hgjde: Max. 8,50 m.

Opholdsareal: Se
retningslinje 6.1.2.

6.6.N5 o
Miljg
Miljoklasse 1-2, se
Bilag A.

R I--'Irg

Ingen
grundvandstruende

. aktiviteter.
Madl

Udvikling af omradet er en del af intentionen om at skabe en afrunding af byen mod
sydvest. Mdlet er at udvikle et attraktivt boligomrade med god sammenhaeng til Drastrup
Skov, den granne grusgrav, centeromradet og de til stadende boligomrader.

Anvendelse

Omréadet skal udviklestil boligomrade med blandede boligtyper med dben-lav og tagt-lav
bebyggel se.

Indenfor omrédet er der ogsd mulighed for etablering af fadleshus og foreningslokaler.

Den sydligste del af omradet skal indrettes med saligt fokus pa at skabe en god overgang
fra skoven til boligomradet.
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Zoneforhold

Byggemuligheder Enlokalplan skal
overfgre landzone til

Tat-lav bebyggelse skal placeresi den nordlige ende af omrédet, hvor der er kortest afstand | 2YZ0n€:

til Nibevej, centeromradet og offentlig transport.

Den sydligste del af omradet skal friholdes for bebyggelse og haver. Der skal udlagyges et
rekreativt badte med en gennemsnitlig afstand pa 50 m og minimum 30 m til Drastrup
Skov mod syd.

Arkitektur - Byrum og landskab

Bebyggelse og veje skal tilpasses landskabet. V gjstrukturen skal falge landskabet med
slyngede forlgb, som det fx ses pa Straussvej i den gstlige del af Frejlev.

Placering og udformning af bebyggelse skal sikre udsigt mod Limfjorden for boliger og fra
rekreative arealer.

Fadles udendars opholdsarealer skal placeresi forbindelse med primaere stiforbindel ser.

Det ny boligomrade skal dbne sig op mod den grenne grusgrav. Fremtidig bebyggelse ma
ikke "vende ryggen" til den grgnne grusgrav.

Langs primage stiforbindel ser skal der skabes varierede grenne forlgb med gode
oversigtsforhold og rumskabende elementer som blomstrende traeer, buske og urter.

Beplantning skal besta af hjemmehgrende arter.

En lokalplan skal sikre udsigt til englandskabet og at bebyggelse, stier, veje og
opholdsarealer tilpasses landskabet, samt kommer til at opleves som en interegret del af
byen.

Trafik - Vegjeog stier
Vejadgang skal ske fra eksisterende overkersel til Nibevej i den vestlige side af omradet.

Der skal etableres overordnede stiforbindelser med fast belaggning i overensstemmel se med
forbindelserne vist med rgd pa& nedenstaende kort. De primaare stiforbindel ser skal fungerer
som cykel- og fodgaengerforbindel ser.

Det skal prioriteres at bade primaarer og sekundagre stier fremstar visuelt tydeligt.

Forbindelser vist med gul pa nedenstaende kort skal udferes, s der er god tilgaangelighed for
fodgaengere. Pa skramter skal stier etableres som trapper.
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KOMMUNEPLAN

Hovedstruktur Retningslinier Bilag Planredegarelse Lokalplaner Andre planer
6.3.B11 Yoldiaskraenten

Mal

Malet er at bne landskabrummet op, sa de forhistoriske skramter kan opleves, ndr man
faardes pa Svenstrupvej.

Det er ogsa et mal at forbedre det trafikale forhold langs Svenstrupvej og skabe et mindre
boligomrade, som understreger landskabskvaliteterne og opleves som en integreret del af
byen.

Anvendelse

Omradet skal anvendes til dben-lav eller tag-lav boliger og rekreativt areal.

Byggemuligheder
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Trafik - Vejeog
Der kan bygges tad-lav i op til 2 etager. Bebyggelsensprocenten er relativt lav for at sikre, ' stjer
at bebyggelsen bliver relativt aben, sa landskabet ikke skjules. Vejadgang fra

Svenstrupve.
Arkitektur - Byrum og landskab

Zonefor hold

Bebyggel se skal fordeles, s den bagvedliggende skramt er trasder tydeligt frem, nér man Lokalplan skal overfare
faardes pa Svenstrupve. landzone til byzone.

Omradet skal bindes sammen med de omkringliggende boligomrader, sa det ikke kommer til
at fremsta som et isoleret boligomrade midt i byen.

Trafik - Vegjeog stier
Der skal sikres gode oversigtsforhold langs Svenstrupvey.

Der skal ogsa sikres gode forhold for blade trafikanter langs Svenstrupvej.

25-05-2020
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6.3.C1 Bymidten

Mal

Malet er et aktivt centeromrade langs med Nibevej med centerfunktioner samt offentlig og
privat service.

Samtidig er malet at skabe et mere intimt og bymasssigt forlagb langs med Nibevej, sa der
skabes bedre sammenhaang bade langs med og patvaas af vejen. Det er vigtigt i forhold til
at skabe en velfungerende bymidte.

De granne strukturer syd for Nibevej i form af skraenterne med beplantning skal
fremhaeves og kvaliteterne traskkes ud til Nibevej, sa byens grgnne og landskabelige
kvaliteter bliver synlige i bymidten.

Vgjstrukturen fra den gamle landsby skal bevares.

Byens handel sfunktioner skal koncentreres pa Nibevej pa straskningen mellem Svinget og
Frejlev Skoleve.
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Beskyttelseslinie:
Det skal prioriteres at skabe nye byrum langs med Nibevej og inde grusgravene. Byrum skal = Frejlev Kirke (300 m)
ligge i forbindelse med prioriterede stiforbindelser.

Opholdsarealer: Se
retningslinje 6.1.2.

Anvendelse

Butikker* ma kun placeres indenfor den afgraansede bymidte, der er vist med lillafarve pa | Mmil jo
nedenstaende kort. Miljeklasse 1-3, se

| : Bilag A.
e R Vejledende
..... ! l- iv /= gramsevaadier for st
s b =) {= fraerhverv, se
' retningslinie 4.1.3.

Gramsevaadier for stgj
fratrafik, se
retningslinie 13.3.

Ingen
grundvandstruende
aktiviteter.

Byggemuligheder

Der er kan byggesi op til 2 etager indenfor ramme-afgraansningen. Inden for
afgransningen af bymidten kan der endvidere opferes bebyggelsei op til 3 etager, for at
bebyggel sen kan medvirke til at understrege det bymaessige centrum. Indenfor
afgraensningen af bymidten kan der enkelte steder opferes bebyggelsei op til 4 etager, hvor
landskabet understatter det og der sker en saalig arkitektonisk tilpasning til omgivelserne.

Arkitektur - Byrum og landskab

Centeromradet i Frejlev ligger langs med en skramt, som skaber salige forudsagtninger for
bebyggel se og byrum. Langs med Nibevej skal de granne arealer understette
centerfunktionen ved at skabe trygge rammer og en urban karakter.

Bebyggelse kan byggesi op til 3 etager inden for bymidteaf graansningen.

Indei grusgravene skal bebyggelse og byrum afspejle placeringeni et tidligere
erhvervsomrade. Skramterne skal vagre et baarende element i udviklingen af omradet.

Der skal skabes et nyt byrum omkring det knudepunkt, som vil opstéa mellem den grgnne
grusgrav, centeromradet og det ny boligomrade i grusgravene. Det skal vagre et byrum, som
skaber en naturlig overgang fra bymidten til det store rekreative landskabsrum i den grgnne
grusgrav.

| Brug Byen - Vejledning for skilte, gader og pladser kan der hentes inspiration og
vejledning til at anvende byrum og gader sdledes, at der skabes et attraktivt centeromrade.
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Trafik - Vgeog stier

Der skal skabes bedre forhold for fodgaangere og cyklister bade langs med og patvaas af

Rabat F C Kawobiana Kerebane Cyk Riabwa
5 5 25 )25 1.7% L]
Samied udimyg
4 1 L4

Nibevej.

Nibevejs profil skal andres, sa karebanerne geres smallere for at skabe plads til fortov og
cykelsti langs med Nibevej. Den kortere afstand over karebanen vil ogsa gere det lettere at
krydse vejen.

Ny bebyggelse langs med Nibevej skal placeres, sa der er plads til fodgaengere og cyklister
kan faardes trygt pa begge sider af vejen.

Vejadgang til den del af centeromradet, som ligger i detidligere grusgrave, skal ske fra
Nibeve. Der skal i forbindelse med ny vejadgang sikres bedre krydsningsmuligheder for
fodgaangere og cyklister.

Mellem de to grusgrave, som omdannes til center- og boligomrader, skal der sikres
forbindelse for fodgaangere og cyklister. Det skal geres ved at grave en del af skraanten
vaek, som adskiller grusgravene, sa der ogsa opnaes visuel forbindelse mellem to omrader.

Pa nedenstaende kort ses de nye stiforbindel ser, som skal prioriteresi forbindelse med
omdannelse og byudvikling. Forbindelser markeret med radt skal fungere som bade cykel-
og forgaangerforbindel ser.

Arkitektur -
Byrum og
landskab

De kirkenaae
omgivelser skal
beskyttes.

Sigtelinje til kirken
maikke blokeres af
bebyggelse eller
beplantning.

Ny bebyggelse langs
den centrale del af
Nibeve skal markere
vejensforlgb.

Bevaringsvaadige
enkeltbygninger, se
retningslinie 5.2.3.
Der kan tilfgjes
nybyggeri i mere
moderne formsprog.

Trafik - Vejeog
stier

Den centrale del af
Nibevej skal indrettes
pade svage trafikanters
praamisser.

Stiforbindelser skal
sikres, se
illustrationsplan

Gadgjordsareder skal
sikres som fadles
feardsdlsaredler.

Parkering, i
overensstemmel se med
Bilag F.

Zoneforhold
Byzone og landzone

En lokal plan skal
overfare landzoneared
ad Nibevgj til byzone.
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Gadejordsarealer kan ses med redt pa nedenstaende kort. Gadejordsarealerne skal fastholdes
som fadles faardselarealer. Grusbelaggning skal fastholdes.
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Kommuneplanrammer

. Anvendelse
6.3.01 Frej |eV SkOIe Boliger (Aben-lavltaa-

lav/etage)

Kontorer

Service

Kulturelle formél
Fritidsformal
Undervisning
Institution

Rekreative forma
Tekniske anlegy
Grundvandsbeskyttelse

Anvendelsen er
specificereti Bilag A.

Enkelte boliger for
personer med
tilknytning til
omradet.

Byggemuligheder

Bebyggel sesprocent:
Max. 40 for bebyggede
areder

Etager: Max. 2

Hgjde: Max. 13 m for
idragshal, max. 8,5 m
for anden anvendel se.

Ma Milj@
Miljgklasse 1-3, se

Omrédet skal rumme skole, institutioner, idraetshal, idreetsanlaag m.m. Omrédets indretning ' Bilag A

og de enkelte funktioner skal til stadighed udvikles, sdde lever op til lokalsamfundets

behov.

Ingen
Omrédet omkring Frejlev Hallen er et vigtigt medested i byen og det er et mél at glr(tqnq;/eatndstrumde
omgivelsernes indretning skal afspejle dette. Der skal vaare plads til ophold, isa i IVITELEr.
forbindel se med ankomstarealer, hvor der er en naturlig menneskestrgm.

Vegledende
Det skal prioriteres at skabe visuelle forbindel ser mellem opholdsareal er og gramsevaadier for stej
aktivitetsarealer - bade inde og ude, sa det opleves som et sted med liv og aktivitet. fraerhverv, se

retningslinie 4.1.3

Anvendelse Gramnsevaadier for stgj
o . . o. fratrafik, se
Omradets hovedanvendel se er undervisning, institutioner mv. Det kan ogsai begramnset retningdlinie 13.3

omfang anvendes til boligformal, hvis der er tale om boliger for personer med tilknytning
Side 103 af 120



til omradet. Bade skolebygninger, idragshal og udearealer kan anvendes til kultur- og
fritidsaktiviteter for Frejlevborgerne. Overflgdiggjorte bygninger kan endvidere anvendes Arkitektur -

til kontor- og servicevirksomhed. Byrum og
landskab
Kigtil fjorden ad
Arkitektur - Byrum og landskab Frejlev Skolevej skal
bevares.

Det er svaat at orientere sig i omradet, fordi der ikke er klart definerede ankomst omréader.

Straskningen gst-vest lige syd for hallerne er en primaa forbindelse i omradet og forbinder gy
enkeltbygninger, se

boligomraderne pa hver side af skole/hal-omrédet. Omrédet skal sikre tryg feerdsel for blade | g noglinie 5.2.3
trafikanter. Omradet er praaget af lukkede facader. Fremover skal det prioriteres at dbne
den omgivende bebyggel se op mod denne forbindelse, sd livet i omradet kan fornemmes

herfra. Overskudslandskaber
skal indrettes
Hele omradet har et generelt grent prasg med trager og beplantningsbadter, som skal fleksibelt, sa de tjener

bevares. Omréadets skal udvikles fra den nuvaaende generelle park-karakter til et mere ezt mullige ol

varieret udtryk, hvor der skabes starre kontrast mellem vild og styret natur. Der er store
arealer, som ikke er programmerede. Her skal det vaere en prioritet at skabe bedre forhold Ty afik - Veje og
for mere biodiversitet. stier

. . . ) VegbetjenesfraFrejlev
Der er ved at blive etableret et nyt boligomrade vest for skolen. Denne side af skolenhar ' skolevej

tidligere vaaret omradets "bagside".

Stiforbindel ser skal
i _\/ai i sikres, se
Trafik Vejeog stier illustrationsplan.
| forbindelse med udbygning af boligomradet vest for skolen vil der blive etableret en ny
stiforbindele umiddelbart vest for skel til skolen. Stien vil skabe forbindelse fraNibevej 0 parkering i
op til boldbanerne, samt forbinde boligomradet med skole/hal-omradet. Skolen interne stier ~ overensstemmelse med

skal bindes op pa denne stiforbindel se. Bilag F.

Det skal prioriteres at lave flere stiforbindelser gst-vest igennem omradet, sa blgde
trafikanter kan bevagge sig pa tvaas af omradet uden at ga eller cykle en starre omvej, eller
bliver tvunget til at beveege sig ud pa Nibevej.

Zoneforhold
Byzone

25-05-2020
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Hovedstruktur Retningslinier [ e nlgihsEniein=d Bilag Planredegarelse Lokalplaner Andre planer

6.3.02 Frejlev Kirke

Mal

At bevare kirke og tilhgrende faciliteter som en samlende kulturel funktion for omradet.
Det er vigtigt at vaarne om kirkens synlighed i bybilledet.

Anvendelse

| dag rummer omradet kirke, kirkegard, samlingslokaler og lignende funktioner med
tilknytning til kirken. Disse anvendelser fastholdes. Der kan kun placeres boliger for
personer med tilknytning til kirken.

Arkitektur - Byrum og landskab

Kirken er et vigtigt vartegn for byen - specielt fra nord/nordvest og fra gst. Eksisterende
abne landskabskiler skal bevares for at sikre vigtige kig til kirken. Den smukke
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landsbykirkes beliggenhed pa vej ned af engen i god afstand fra Nibevej gar omradet til en
fredfyldt lille niche i bymiljget. Omradets rekreative kvalitet skal stadig udviklesi respekt
for kirke og kulturhistoriske veardier.
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Hovedstruktur Retningslinier [ e nlgihsEniein=d Bilag Planredegarelse Lokalplaner Andre planer

6.3.R1 Svenstrupvej

Mal

Omradet omfatter forskellige naturarealer langs med Svenstrupvej og rundt om
Leharparken, Kolloparken og Lannerparken med bade overdrev og ted tragbeplantning pa
flader og skramter.

Det er et mal at skabe bedre forbindelser igennem omraderne og skabe sammenhaang til de
tilstedende naturarealer.

Det er ogsa malet at beplantning til passes landskabet. Pa skramnterne skal beplantningen
minimeres for at gge naturkvaliteten.

Pa den sydlige del af Svenstrupvej skal skovkarakteren bevares. Omradet skal medvirke til
at understrege Frejlevs karakter, som "byen pa kanten af skoven", ved at skovlandskabet
her opleves som en integreret del af byen.

Anvendelse
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Omradets fremtidige anvendelse er bade rekreativ og naturarealer. Det har ogsa en vigtig
funktion som faunapassage gennem byen.

Byggemuligheder

Skramter skal friholdes for bebyggelse.

Milj o

En mindre del af omradet mod @st er beliggende inden for kildepladszonen til Frejlev

Vandvaak, Kalmanparken samt inden for indvindingsoplandet til Aalborg Vand, Drastrup.

Arkitektur - Byrum og landskab

Omradet udger et landskabeligt smukt grent streg gennem den sydlige del af Frejlev.
Omréadets kvalitet haanger dels sammen med terraanformerne og Svenstrupvejs slyngede
forlgb ned mod byen. Dels variationen mellem tagt skovbeplantning og dbne grassklaadte
rum.

Isa skraenterne har vaesentlig vaardi som synlige naturarealer centralt i byen.

Trafik - Vegjeog stier

Stierne gennem omradet til byen er vigtige for den funktionelle sammenhaeng og for
fornemmelsen af, at de sydlige boligomréder er en integreret del af Frejlev.

Forbindelserne mod syd til skoven ber styrkes ved at forlaenge stierne langs med Kalman-,

Kollo- og Leharparken.

Ved omdannelse af erhvervsomraderne syd for Nibevej til boligomrader skal der etableres
stiforbindel ser op ad skraanterne mod syd for at binde nye og eksisterende boligomrader
sammen. Se nedenstaende kort.

Arkitektur -
Byrum og
landskab
Omrédet bevares som
et sasmmenhaagende
landskabsforlgb med
skovbeplantning og
dbne grenne rum.

Trafik - Vejeog
stier

Stier der forbinder de
sydlige boligomrader
med byen eller som
skaber forbindel se til
det dbne land skal
fastholdes, se

illustrationsplan.

Zoneforhold
Byzone og landzone

En lokalplan skal
overfare landzonearedl
til byzone.
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Mal

Den tidligere grusgrav skal udvikles som et rekreativt grant omrade for byens borgere og
brugere af Drastrup Skov.

Det er malet, at omradet skal fungere som en bypark, som er tagt knyttet til byen.

Omradets naturkvaliteter skal udvikles, samtidig med at der skabes plads til forskellige
aktiviteter, som henvender sig til alle aldersgrupper.

Omrédet skal vagre offentligt tilgeengeligt.

Anvendelse

Omréadet skal anvendes til naturomrade, rekreative formal, fritidsformal,
undervisningsforma og foreningsformal relateret til natur og friluftsliv.
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Arkitektur -

Byggemuligheder Byrum og
landskab
Der kan opfares bebyggelse til kulturformal, som knytter sig til aktiviteterne og natureni = Udsigtskig skal sikres.

den grenne grusgrav.

Bebyggelsen skal stette op om aktiviteter og brugere i den grenne grusgrav. Tr.afi k-Vejeog
stier
Der skal sikres
Arkitektur - Byrum og landskab stiforbindel se til

6.3.R1 og mellem

- . boli adet mod syd
Den tidligere grusgrav er et menneskeskabt |andskabsrum. De stejle skraanter og store og ;\?i%rgej Semo =

terraanforskelle skaber helt sarlige muligheder i omradet. Der skal sikres visuel forbindelse illustrationsplan.
mellem de forskellige plateauer. Fra toppen af skramten skal der sikres kig ud over

fjordlandskabet.
Ve adgang fraNibeve
Trasbeplantning pa skramterne skal begramnses og invasive arter fjernes. viavejen overfor
Frejlev Skoleve.

Bebyggelse skal have en hgj arkitektonisk kvalitet og omgivelserne skal fungere, som et

offentlig byrum. Zoneforhold

Byzone og landzone

Trafik - Vegjeog stier
En lokalplan skal

Der skal vazre vejadgang til omradet via vejen overfor Frejlev Skolevey. overfgre landzoneared
til byzone.

Der skal etableres parkeringsareal for biler og cykler ved ankomst til omradet.

Der skal vaare serviceadgang til det vestlige plateau for biler via cykelstien, som gar pa
tvears af omradet i retning gst-vest.

Der skal etableres et sammenhamngende netvagk af stier, som skaber forbindelser til de
forskellige omréder internt og til tilstedende bolig- og skovomrader.

Der skal etableres en stiforbindel se, som skaber bedre adgang mellem skole- og
fritidsomradet mod nord og boligomraderne syd for Nibevej. Her er saaligt fokus pa stien
syd og vest for grusgraven. Se nedenstaende kort. Stier markeret med rad skal ogsa kunne
benyttes pa cykel. Pa stier markeret med gul kan dele af straskningen udfares med trapper.
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Mal

Malet er, at omradet skal udvikles som rekreativt omrade og indsigten til Frejlev Kirke fra
nord-syd og @st-vest skal fastholdes.

Det er ogsa et mal, at omradets naturkvaliteter fremmes.

Anvendelse

Omradets primaare anvendelser er indsigtskile til Frejlev Kirke og naarekreativt areal for de
omkringliggende boligkvarterer.

Teknisk anlagy skal indpasses, sa diskret som muligt af hensyn til omradets primasre
anvendel ser.

Arealet som ligger vest for Frejlev Kirke har searligt potentiale som et areal, hvor
naturkvaliteterne kan gges, da det har et bakket terraen og placeringen er mindre attraktiv
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som aktivitetsareal . Zoneforhold
Landzone

Byggemuligheder

Der kan ikke opfgres bebyggelse inden for omradet. Teknisk anlaeg og faciliteter til
rekreative formd maikke forstyrre indsigten til Frejlev Kirke.

Arkitektur - Byrum og landskab

Omradet ligger pa fladen nord for Nibevej. Mod nord skraner fladen ned mod Ny Nibevej.
De store granne graesflader skaber en smuk ramme for Frejlev Kirke.

Men arealet er ogsa det eneste starre rekreative areal nord for Nibevej og derfor ber
omradets udvikles med fokus pa at skabe flere rekreative kvaliteter i omradet.

Omradets naturkvaliteter skal gges pd, hvilket ogsa kan give omradet starre rekreativ
kvalitet.

Med klippede stier kan der skabes uformelle stiforbindelser pa graesfladen, sa brugere
inviterestil at ga udenfor stierne med fastbel aagning og har mulighed for at ga forskellige
ruter.

Trafik - Vgeog stier
Der er kun etableret stier pa arealet nord for Frejlev Kirke. Mod @st er der udmatrikuleret

en stiforbindelse mellem to boligklynger. | tilfadde af at der engang sker byudvikling @st for
Vivaldisvej, sa skal det nye stinetvaark kobles op pa denne forbindelse.
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Hovedstruktur Retningslinier G €nigiilzcEniEn=d Bilag Planredegarelse Lokalplaner Andre planer

6.3.T1 Freglevsenderen

Mal
Frejlevsenderen med de to master er et kommunkationsknudepunkt.

Det er mélet at den eksisterende anvendel se kan fortsadte.

Anvendelse

Anvendelse inden for arealet skal vaare relateret til udvikling og drift af
kommunikationsinfrastruktur.
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Masterne er et landmeerke, som skaber orientering og identitet.

Arkitektur - Byrum og landskab

De to hgje master er et vartegn for Frejlev og et pejlepunkt i omgivelserne.
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Kommuneplanrammer

6.6.N6 Drastrupkilen Anvendelse

I nstitution

Rekreative formal
Landbrug
Naturbeskyttelse
Rastofgravning

Skov
Grundvandsbeskyttelse

Anvendelsen er
specificeret i Bilag A.

Byggemuligheder
Ingen starre

udvidel sesmuligheder
for virksomheder.

Erhvervsmaessigt
nadvendigt byggeri,
medhjed perboliger o.l.
kuni tilknytning til
eksisterende
bebyggelse.

Der kan opferes
bygninger til
institution og
rekreative formdl.

Etager: Max. 1% for
institution og max. 1

for rekresativ
o bebyggelse.
Mal
At kombinere grundvandsbeskyttel seshensyn med udbygning af et nyt rekreativt Hgjde: Max. 8,5 m for
udflugtsmél i form af et skov- og bakkelandskab. Ved at etablere et stort sammenhaangende  Institution og max. 6
skovomréde er mélet, dels at beskytte grundvandet og dels at skabe gode Ee:;;;i;eealv

spredningsmuligheder for dyr og planter, der naturligt hgrer hjemme i et skovomrade.

Byggelinie: Min. 300
Anvendelse m til skov

Beskyttelsedlinie:
Kirker (300 m),

asan S fortidsminder (100 m)
speresiastl —— A IR Y i e 0g Vejreservationer

Det \}arierede bakkelandskab rummer mange kvaliteter. Mere skov medvirker til at beskytte grundvandet varigt mod forurening. (100 m)

Malet er en flersidig anvendelse, hvor der tages hensyn til naturbeskyttelse og
bevaringshensyn i forhold til landskabelige kvaliteter. Moraanebakkerne skal tilplantes med
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skov kombineret med omrader til ekstensiv landbrugsdrift. Grundvandsbeskyttelse
prioriteres hgjt, da omradet er omfattet af saarlige drikkevandsinteresser.

Omradet er en del af Drastrupkilen og udger en rekreativ og gkologisk forbindelse mellem
storbyen og de omkringliggende landomrader. De rekreative anvendel sesmuligheder vasgtes
hgjt. Der er mulighed for at etablere en skovbgrnehave i omradet. Der er ogsaregionale
rastofinteresser ved Drastrup og Duedal. Nar rastofindvindingen opharer, skal omraderne
genoprettes som naturomrader og til rekreative formal. Overfladiggjorte
landbrugsbygninger kan anvendes til mindre erhvervsvirksomheder, og der kan max
indrettes 1 bolig pr. ejendom, men kun efter forudgdende anmeldelse til Aalborg Kommune.

Byggemuligheder

Pa grundlag af en nearmere planlaagning kan der indpasses ny bebyggelse til en
skovbgrnehave, og der kan opfares mindre bygninger, der udbygger de rekreative
muligheder i omradet.

Arkitektur - Byrum og landskab

......
e Pt .

for Fr

En del af omradet g ind mod Aalborg skal friholdes for skov. Derved sikres udsigtskiler til storbyen, Oddershgj mv.

Omréadets nordligste del er et fladt slettelandskab med enkelte levende hegn og smabiotoper.
Den gamle kystskraant, som danner overgangen fra det flade slettelandskab til
moramebakkerne mod syd, er et kuperet terraan. Syd for Frejlev er moraenel andskabet
udfladet som et balgende plateau 40-60 meter over havet. Slettelandskabet mod engene
skal friholdes for skov.

Der er en del skov i omradet - fx Restrup Skov mod vest. Y derligere skovplantning pa
moramebakkerne skal vaare med til at forstaarke kontrasten mellem de flade enge og
bakkerne. Skovplantning skal ske pa en sddan made, at kulturhistoriske trask bevares og
forstaakes. Der er en del gravhgje i omradet fx ved Smedhgje. De tidligste spor af
mennesker findes ved stenaldergravene @rnehgj og Mulesgrav. Oddershgj er den mest
markante bronzealderhgj, og dens karakteristiske fremtraeden i landskabet skal bevares. Fra
Guldbakvej er der et fint indblik til Godthab Kirke. Det skal friholdes for beplantning.

Ved opfarelse af nybyggeri til en fx skovbgrnehave skal den eksisterende byggestil i
omradet respekteres. Fx ved at nybyggeri udformes som laangehuse. Y dervaegge udferes
typisk som blank/hvidkalket murvaerk eller malet i jordfarver. Tage kan udferesi tegl (ikke
glaseret), skifer eller beklaades med pandeplader. | skovlandskaber kan der ogsa byggesi tree

Trafik - Vegeog stier
Landskabet skal abnes for offentligheden med et net af rekreative stier.

25-05-2020

Miljg
Beskyttet natur (8 3)

Der kan ikke etableres
grundvandstruende
aktiviteter

Stgjkonsekvenser fra
skydebane nord for
Svenstrup

Der skal sikresen
sammenhaagende
gkologisk forbindelse.
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