KOMMUNEPLAN

Tillaeg 7.010 Boliger, Halsvej, Fjellerad

Aalborg Byrad godkendte den 14. januar 2019 kommuneplantilleeg 7.010 for udvidelsen af Fjellerad.

Planen bestér af:

o Redeggrelsetil tillaeg 7.010
e Retningslinje 2.1.1 Egentlig byudvikling og byforméal

e Retningdlinje 3.1.1 Nyt Boligbyggeri

e Retningslinje 11.2.3 @vrige landomréder
e By- 0g bydelsheskrivelse

e Kommuneplanramme 7.5.L.1

e Kommuneplanramme 7.9.A3

Planen er farst og fremmest taankt som en digital plan. Det er dog op til dig selv, hvorvidt du gnsker at |sese
planen pa skaarmen, eller du vil udskrive den. @nsker du en pdf-fil af det samlede tillasg, satryk her.

Sammen med kommuneplantillasgget offentliggeres |okalplan 7-5-101.

Klagevejledning
Afgarelsen om godkendelsen af kommuneplantillaagget kan for sd vidt angar retlige spergsmal paklages til
Planklagenaevnet.

Hvis du ansker at klage over denne afgerelse, kan du klage til Planklagenaevnet. Klager skal vaare indsendt
senest 15. februar 2019. Det koster et gebyr at klage. L aes mere om klageregler og gebyrer pa

www.naevneneshus.dk/planklagenaevnet.

Hvad kan du klage over?
Du skal vaae klageberettiget for at kunne klage, dvs. have en vaesentlig retlig interesse i sagens udfald.

Derudover kan du kun klage over retlige spergsmdl, 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 Planklagenaevnet, der vurderer, om din klage omfatter et retslig spargsmal.

Klageportalen
Du sender klagen til Planklagenaavnet via Klageportalen. Efterfalgende 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
Planklagenaavnet, som tragffer afgerel se om, hvorvidt din anmodning kan imgdekommes.

Segsmal
Hvis planen gnskes indbragt for domstolene, skal det ske inden 6 maneder fra annonceringsdatoen dvs. senest den
18. juli 2019.

Kommunens planer
Alle planforslag kan ses her:

e | okalplan: www.aalborg.dk/lokalplaner under "Forslag”
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e Kommuneplantilleay: www.aalborgkommuneplan.dk under "Nyheder"
Alternativt ved personlig henvendel se hos:

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

14-01-2019
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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 lokalplaner, 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 kommuneplantillaay offentliggaeres 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 udstragkning man vil imadekomme 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 miljget kan afgerelsen, for sa 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 spergsmal
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 Aalborg Kommune, By- og Landskabsforvaltningen, Plan & Udvikling, Stigsborg
Brygge 5, 9400 Ngrresundby eller pr. mail plan.udvikling@aalborg.dk. Kommunen videresender herefter
anmodningen til Planklagenaevnet, som tragffer afgerel se 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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KOMMUNEPLAN

Planredegerel se

Redegar else for tillaeg 7.010 for boliger, Halsvej, Fjellerad

ZEndringer i forhold til den gaddende kommuneplan

Tillaagget vedrgrer kommuneplanen for Sydgst-omradet (Fjellerad) og omfatter den sydvestlige del af det
nuvaarende rammeomrade 7.5.L 1, Fjellerad by udlagt til blandet byomrade.

Gaddende kommuneplanrammer Nye kommuneplanrammer

Kommuneplantillaegget skal sikre, at der er overensstemmel se mellem kommuneplanen og det aktuelle projekt
for udvidelse af Fjellerad by mod syd, @st for Halsvej. Kommuneplanramme 7.5.L 1 udvides mod syd med et areal
pa ca. 3 ha. Kommuneplanramme 7.9.A3 indskramnkes.

| kommuneplanramme 7.5.L 1 aandres bestemmel serne om anvendelse, sd det ogsa er tilladt at bygge etageboliger,
og under byggemuligheder aandres max. antal etager fra 12 til 2.

Udvidelsen er narmere beskrevet i lokalplan 7-5-101, Boliger, gst for Halsvej, Fjellerad, som offentliggeres
samtidig med kommunepl antillaayget.

Planen vil muliggere opferelse af i alt 24 boliger. Kommunens opdaterede rummelighedsregnskab for nye boliger
kan ses pa kommuneplanens bilag M.

Det nye boligomrade tilfgjes i retningslinje 2.1.1 Egentlig byudvikling og byformdl og 3.1.1 Nyt boligomrade.
Modsat fjernes areal fraretningslinje 11.2.3 @vrige landomrader.

Herforuden er by- og bydelsbeskrivelsen for Fjellerad blevet opdateret.

Natura 2000-omr ader

EU’ s naturbeskyttel sesdirektiver, fuglebeskyttel sesdirektivet og habitatdirektivet palasgger EU's medlemslande at
bevare en raskke arter og naturtyper, som er sjaddne, truede eller karakteristiske for EU-landene. Det skal

ske ved at udpege salige omréder, hvor disse arter og naturtyper er beskyttede. Habitatomraderne og
fuglebeskyttel sesomraderne udger tilsammen Natura 2000-omraderne.

Det er myndighedens ansvar at sikre sig, at der er tilvejebragt tilstrackkelige oplysninger til at afgare, om planen
kan skade et Natura 2000-omrade.

Naarmeste Natura 2000-omréde er nr. 18 Rold Skov, Lindenborg Adal og Madum Sg, som ligger ca. 2 km sydvest
for planomradet. Planlaggning til nyt boligomrade vurderes ikke at ville medfgre nye former for forstyrrelseind i
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Natura 2000-omradet, hverken i sig selv eller i forbindelse med andre planer og projekter, da det ligger i
forlaengelse af eksisterende by.

Bilag IV arter

Bilag IV i EU's habitatdirektiv indeholder en liste over udvalgte dyre- og plantearter, som medlemslandene er
forpligtet til generelt at beskytte, bade inden for og uden for Natura 2000-omraderne. Det handler bl.a. om forbud
mod gdelseggel se af yngle/rasteomrader og mod at forstyrre fugle pa reder.

Planomradet rummer ikke potentielle levesteder for dyrearter pa habitatdirektivets bilag 1V. Det vurderes derfor,
at gennemfarelse af planen ikke vil medfgre beskadigelse eller gdelasggelse af yngle- eller rasteomrade for
dyrearter pa habitatdirektivets bilag V.

Planfor slagets baggrund

Udvidelsen af Fjellerad by understattes af Fysisk Vision 2025, som lover landsbyer "frihed og fleksible rammer til
en lokal forankret udvikling". | dette tilfad de er Fjellerad og Omegns Udviklingssel skab gaet sammen med
entreprengrfirmaet Lars Pedersen A/S og har sandsynliggjort, at der er basis for en udvikling af Fjellerad.
Herforuden kan hele udviklingen af Aalborg @st, og isaer opfarslen af Aalborg Universitetshospital, veare med til
at skabe grundlag for en udvidet bosagning i Fjellerad, da byen kun ligger ca. 10 km fra hospitalet.

Tillaegget giver mulighed for at opfare boliger. Zndringerne bestar i at udvide rammeomradeafgraansningen af
rammeomrade 7.5.L 1 Fjellerad by udlagt til blandet byomrade, i form af dben-lav og/eller tag-lav bebyggel se samt
etageboliger.

Den lokale debat

Da det berarte areal ikke er omfattet af kommuneplanens rammer i dag og beliggende i landzone, er der
gennemfgrt en fordebat, inden der er udarbejdet lokalplan og kommuneplantillaeg for omradet. Fordebatten forlgb
fraden 30. november 2016 til den 2. januar 2017.

Der er indkommet 1 bemaarkning under fordebatten. Denne er behandlet pa mgde i By- og Landskabsudvalget den
9. februar 2017 (punkt 6), forud for udarbejdelsen af forslag til kommuneplantillaay og lokalplan for et nyt
boligomrade i Fjellerad.

Overordnede bindinger

En del af rammeomradet udger et omrade med saerlige drikkevandsinteresser (OSD). Samme omrade er
klassificeret som f@lsomt indvindingsomrade. L okal planlaggning indenfor dette omrade skal sgge at sikre, at
truslerne mod drikkevandet er mindst mulige.
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De sazlige drikkevandsinteresser er vist med bl& skravering pa kortet. Den hvide afgramsning viser det nye boligomréade.

Miljevurdering

Kommuneplantillaggget er omfattet af Lov om miljgvurdering af planer og programmer. Kommunen har derfor
foretaget en screening af planen i forhold til kriterierne angivet i lovens bilag 2 og herefter vurderet, at
kommuneplantillaggget ikke er omfattet af kravet om udarbejdelse af miljgvurdering, da planen fastlasgger
anvendelsen af et mindre omrade palokalt plan og ikke ma antages at fa vaesentlig indvirkning pa miljget.

Screeningen af kommuneplantilleegget er foretaget sammen med screening af lokalplan 7-5-101, Boliger, ost for
Halsvej, Fjellerad.

14-01-2019
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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
14-01-2019

Side 10 af 24



KOMMUNEPLAN

Retningslinier

3.1.1 Nyt boligbyggeri

¢ Nyt boligbyggeri kan lokalplanlaegges i omrader udlagt til formalet. (Se kommuneplanrammerne og bilag J).
Nyt boligbyggeri opferes primaat i starre samlede omrader. Perspektivomrader planlagyges farst udbygget
efter 2020, og er ikke rammeplanlagt.

e Boligomraderne skal placeres og indrettes, sa der er let adgang til dagligvarebutik, skole og barnepasning,
grenne omrader og rekreative faciliteter samt kollektiv trafik.

e Sterre omrader, der indgar i boligprogrammet samt perspektivomrader, udpeges pa kortet.

Bemaerkninger til retningslinien

Gennem planlasgningen sikres en hensigtsmaessig boligudbygning. Selv ved en stagnerende befolkningstilvaskst
kan behovet for at opfere boliger i nye omrader vaze til stede. Dels for at imadekomme en efterspargsel pa nye
boliger og dels fordi den gennemsnitlige husstandssterrelse i mange ar har vaaet stadigt faldende (faare barn, flere
enlige og addre).

14-01-2019
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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.
14-01-2019
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KOMMUNEPLAN

Kommuneplanrammer

Fjellerad
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Fjellerads byidentitet haenger tag sammen med fortiden som hjemsted
for den "Bjarnbakske Hgjskole". Det velbevarede historiske bymiljg er
et vidnesbyrd her om. Ogsa den landskabelige beliggenhed med udsyn
over Lindenborg Adal er en af de vaesentlige kvaliteter ved Fjellerad.

Fjellerad Samrad har gennem en arraskke arbejdet for at bevare det
gode landsbyliv i Fjellerad. Det er et gnske at tilfgre nye indbyggere til
byen for at styrke by- og foreningslivet samt bevare det eksisterende
serviceudbud i form af eksempelvis skole og handel. | Fysisk Vision
2025 star, at "gvrige oplandsbyer og landsbyer skal have frihed og

] > o Fjellerad har'i modsaetping til fx Ellidshgj formé&et at bevare
fleksible rammer til at kunne rumme en lokal forankret udvikling en lokal dagligvarebutik.

til passet byens struktur, identitet og starrelse." Dermed er der lovet
mulighed for udvikling, hvis et projekt kan sandsynliggeres.

Udgangspunktet for udvikling af Fjellerad er, at bevaringshensynet i
forhold til de historiske spor skal g& hand i hand med begramnset
nybyggeri og fornyelse, der tager udgangspunkt i det searlige ved
Fjellerad - og ikke mindst en fortsat udvikling af bylivet indad til.

Byens muligheder for fortsat erhvervsudvikling sikres ved at fastlaegge
fleksible anvendel sesmuligheder i hovedparten af byen.

Byudviklings- og byomdannel sesomr ader

] o Rummelighed || alt
Fra 2000-2017 er der opfart ca. 10 boliger i Fjellerad. Dermed har der

ikke vazret nogen starre boligudbygning i en laengere periode. Dog
kan opfersien af Aalborg Universitetshospital vaae med til at skabe Boliger 20-30
grundlag for en udvidet bossgning i Fjellerad, dabyen kun ligger ca. 10
km fra hospital et.

Erhverv Erhverv, som ikke belaster
Nye boliger i den eksisterende struktur _miljraeti \{aesentlig grad, kan
Mod nord er der mindre omré&der til nye boliger som naturlig indpassesi den blandede
landsbybebyggel se.

huludfyldning i den eksisterende struktur. Tilsvarende er der enkelte
potentielle byggemuligheder andre steder i bystrukturen.

Nye boliger i samspil med landskabet

@st for Halsvej er der mulighed for ny boligbebyggelse med en
attraktiv landskabelig beliggenhed. Omradet ligger pa en sydvendt
skraning og er placeret i starten af en af stgmnings-lavning.

Szt =
. - . Der kan fx skabes en bedre rumfornemmel se mellem Vaar stvej
Fleksible udvikli ngsm uli gh eder og Bjernbakvej med ny beplantning langs Keerlighedsstien

Som det er typisk for mange landsbyer, har Fjellerad en blandet
karakter. Denne karakter spges fastholdt ved at skabe fleksible
anvendel sesmuligheder - blandet bolig og erhverv - i det meste af byen.
Det abner fx mulighed for at indpasse nye miljavenlige erhverv eller
omdanne/fjerne nuvaarende erhvervsbygninger til fordel for nye
boliger.

Forbedring af bymilj get
Byens grgnne areal ved Vaarstvej/Kaalighedsstien har en central
beliggenhed som omdrejningspunkt for det udendars byliv i landsbyen,
og den private fadlesvej udger en vigtig stiforbindelse i byen. | dag er
rumfornemmelsen pa denne centrale plet diffus og udflydende. Bade
det grenne areal og sti-/vejforlgbet kunne med fordel bearbejdes, fx
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med ny beplantning.

e Der er mulighed for at bygge nye boliger som byafrunding og i
form af et landskabeligt attraktivt omrade mod syd.

e Byens blandede karakter skal sikre udviklingsmuligheder for
miljevenlige erhverv.

e Bymiljget i tilknytning til byens grgnne areal kunne forbedres.

Byens struktur

Fjellerad ligger pa overgangen mellem en landskabelig top og et
markant terremfald mod Lindenborg Adal. Fra den sydlige bykant er
der store udsigtskvaliteter. Mod nord og vest mgdes byen med et

bgl gende bakkelandskab. Mod nord er det hensigten at skabe en klarere
bykant gennem huludfyldning i den eksisterende bebyggel sesstruktur.

Den fredeliggjorte landsby

Den historiske landsbys vejstruktur er stort set intakt - der er kun sket
mindre vejafretninger og enkelte nyere boligveje er kommet til. At der
ikke er aandret vassentligt pa strukturen, er en god del af forklaringen
pa en velbevaret bygningsmasse.

Tilkomsten af Hadsund Landevej har dog aendret rollefordelingen i
vejstrukturen markant, idet den gennemkgarende trafik derved er ledt
uden om byen. Med Hadsund Landevej er der pa den ene side skabt en
markant ny graanse for byen mod gst. P4 den anden side er der skabt
en fredelig landsbystruktur, hvor det er trygt at faardes, og hvor der er
rum for bevaring af de historiske bykvaliteter.

g
Mellem Vaarstvej og Bjarnbakvej er der i 1980'erne og 90'erne (e
ufglsomt fyldt ud med tag-lav boliger og enkelte parcelhuse, og dermed  Tidiigere ankom man til byen ad Fjellerad Bygade - i dag er

er nye diffuse byrum opstdet. Der er behov for strammere struktur og 2" 9onemkerende trafiklagt uden om.
en afklaring af de rum, der er skabt.

Den landskabelige beliggenhed er et potentiale

De nyere boligveje er lagt ud som tunger pa de landskabelige hgjdedrag
mod syd. Det giver meget soldbne bebyggel ser med store landskabelige
kvaliteter - markkig og udsigt over dalstrag ned mod Lindenborg Adal.
Den nye byggemulighed mod syd vil arbejde med de samme
landskabelige kvaliteter.

e Historiske strukturer skal bevares.

e Kigtil Lindenborg Adal skal sikres.

e Princippet med solabne nye bebyggel ser med markkig skal
viderefares.

Bebyggelsens kar akter
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Bevaringsvaer dige gadefor|gb

Enkelte af landsbyens gamle garde er bevaret i byens udkant fx den
tidligere Hgjskolegard ved Fjellerad Bygade. Men det mest
karakteristiske ved Fjellerad er de harmoniske og intime gadeforlgb ad
Fjellerad Bygade og - i ssardeleshed - ad Vaarstve]. Her skaber en
bevaringsveardig bebyggel sesstruktur - opfert i gadelinie eller teg pa -
veldefinerede og smukke gaderum. Bebyggelsen er en blanding af
beskeden landevejshebyggel se og mere statelige byhuse med fine
detaljer, som vidner om Fjellerads fortid som "Hgjskoleby". |
planlaegningen lasgges der vaegt pa at bevare helheden i disse
gadeforlab.

| forbindelse med fornyelse af bevaringsvaardige bygninger skal
historiske bygningskvaliteter bevares/fremhaeves. En samlet oversigt
over bevaringsvaadige enkeltbygninger findesi retningslinie 5.2.3.

Nyere bolig-strenge

Tokeve] og Granhgj er traditionelle parcel husbebyggel ser udbygget fra
slutningen af 1960'erne og til 80'erne. Sidstnaevnte er belastet af
naerheden til landevejen. Dette bar der tages hgjde for med

af skearmende beplantning, prioritering af stgjdeampende materialer ved
fx udskiftning af vinduer mv.

Udbygningen af Risdal er pabegyndt tidligere - her er de addste villaer
fra50'erne og bebyggelsen er i mindre grad pragget af traditionel
parcel huskarakter. Helhedsindtrykket er en charmerende boligvej pga.
det knaskkede gadeforlab, kig til markerne og derved en god
landskabsfornemmel se.

e | andsbyens og hgjskolebyens karakteristiske bygninger og
gaderum skal bevares.

L andskabet / De gr enne omr ader

Byens gadekaa ligger ved Fjellerad Bygade og omgives af smukke
traeer. Anlaggget er i dag et vaardifuldt rekreativt element i
landsbymiljget, som skal bevares.

Idregtsbanerne i tilknytning til skolen og Fjelleradhallen vurderes at
vage velfungerende og passende i udstraskning, ssmmenholdt med
antallet af potentielle brugere.

Det grenne anlagg ad Vaarstve] har en central placering i byen og
anvendes som mgdested for byens borgere i flere sammenhamnge. Det
fremtraeder dog stadig lidt diffust, og rumfornemmelsen kunne styrkes
eksempelvis vha. ny beplantning.

e Branddammen skal sikres som et rekreativt og visuelt andehul.
e Det gronne anlagg ved Vaarstvej kunne forbedres.

Bade de gamle garde og de sammenhangende
bebyggel sesstrukturer langs Vaarstvej og Fjellerad Bygade er
bevaringsveerdige.

Ad Fjellerad Bygade og Vaarstvej skal bebyggelsens placering
ift. gadelinie tilpasses gadebilledet.

Byens gadekaa er en fredfyldt rekreativ plet, trods
beliggenheden op ad Fjellerad Bygade.
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Trafikken

Trafikstrukturen baseres pa fredelig sameksistens mellem biler, cykler
og gaende. Fjellerad vurderes at vaae trafikalt velfungerende. Der
laegges vaagt pa at bevare stiunderferingen under Hadsund Landeve)
blandt andet for at sikre en trafiksikker stiforbindelse til og fra Vaarst-
Fjellerad Skole.

Af hensyn til den interne sammenhaeng i byen lasgges der vaagt pa at
bevare stiforbindelsen mellem Bjarnbakvej og Vaarstvej, se
illustrationsplan.

e Stiforbindelser, der skaber sammenhaang, skal sikres.

Skoler og institutioner / Service/ Butikker

Byradet laagger vaagt pa, at Fjellerad er en velfungerende by - set i
forhold til at deekke de naae behov i dagligdagen for byens borgerne.
Malet er, at der skal vazre lokale indkagbsmuligheder, skole,
barnepasning, addreegnede boliger, busbetjening og mulighed for
kultur- og fritidsaktiviteter.

Serviceudbuddet i Fjellerad afhaanger i hgj grad af byens
borgere. Boligudbygningen i Fjellerad kan vaae med til at understette
dette.

e Der laggges ikke op til andringer af det |okale serviceniveau.

| ndsatsmuligheder
e Nye boliger mod syd og som byafrunding
e Forbedring af bymiljget omkring det grenne anlagy ved Vaarstvej

Der kan arbejdes med en bedre rumfornemmel se vha.
beplantning pa af det grgnne areal ved Vaarstvej.

Stien mellem Bjarnbakvej og Vaarstvej skaber sammenhaeng i
byen.

Skolen er et vigtigt omdrejningspunkt for byens liv.

14-01-2019
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KOMMUNEPLAN

Kommuneplanrammer

7.5.L1Fjelerad by oot G e

lav/etageboliger)
Enkeltstéende
butikker*
Mindre butikker til
salg af egne
produkter**
Hotel/restaurant
Klinikker
Kontorer

Service
Benzinsalg***
Trykkeri o.l.
Kulturelle formal
Fritidsformal
Undervisning

| nstitutioner
Rekrestive formal
Tekniske formél
Engroshandel o.l.
Transport o.l.
Veaaksteder o.l.

Anvendelsen er
specificereti Bilag A.

Landbrug kun pa
eksisterende
landbrugsejendomme

* Bruttoetageareal:
Max. 1.000 m? pr.
dagligvarebutik og
o max. 250 m? pr.
Mal udvalgsvarebutik
o Se uddybende Vilkar i
Fjellerad by skal fastholdes som et blandet retningsinje 7.1.5
byomrade, hvor boliger og erhverv er integreret.
Malet er at skabe et levende bymiljg med
fleksible udviklingsmuligheder. Der lagyges vaegt

pa at bevare det autentiske historiske bymiljg

** Bruttoetageareal:
e T Max. 250 m? pr. butik
Se uddybende vilkar i

De veldefinerede gaderum er noget af det saxlige ved

langs Vaarstvej og Fjellerad Bygade. Fiellerad. retningslinje 7.1.6
T **% Evt. inkl.
Miljo butik/kiosk
. o . . Bruttoet ea: Max.
Den gstligste del af omradet er belastet af stgj fra Hadsund Landevey. 2;0 n(‘)lz ;?eglrjtik &

Se uddybende vilkar i
retningslinje 7.1.7
Arkitektur - Byrum og landskab
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Der er en rakke bevaringsvaa dige enkeltbygninger i Fjellerad. Mens
Vaarstvej og Fjellerad Bygade er meget bymaessige i deres karakter, finder
man charmerende landlige trak ad Tradbjergveyj.

nye byggemuligheder mod syd.

De nyere bebyggelser ad Risdal og Tokevej har fine kig til det
omgivende landskab. Dette traek skal viderefgresi

14-01-2019
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KOMMUNEPLAN

Kommuneplanrammer

Anvendelse
7.9.A3 Lundby Mark et

Landbrug (ekstensiv)
Naturbeskyttelse
Grundvandsbeskyttelse

Skovrejsning,

réstofgravning og

tekniske anlaeg kun pa
1 aredler vist

paillustrationsplan.

Anvendelsen er
specificereti Bilag A.

Byggemuligheder
Ingen starre
udvidelsesmuligheder
for virksomheder

Bygge- og
beskyttelseslinier:
Skov (300 m), & (150
m) og fortidsminde
(100 m)

Milja
Gramsevaadier for stgj
fratrafik, se
retningslinie 13.3.

Ingen

Mal grundvandstruende
aktiviteter.

Malet er at bevare omrédets kvaliteter som

landbrugsomrade samtidig med, at grundvandet

beskyttes mod forurening. Omradet omfatter Beskyttet natur (83)

bade en del af bakkelandskabet og Romdrup

Adal. Mélet er at sikre et oplevelsesrigt samspil Sammenhangende

mellem de forskellige landskabstyper. Lashegn kan understrege et belgende terraen pé en fin made. | gkologisk forbindelse
langs Romdrup A.

Anvendelse

Byradet gnsker en flersidig arealanvendelse i omradet med hovedvaegt pa ekstensiv
landbrugsdrift.

Det er hensigten, at et areal ved Gistrup, som er afgraanset i lokalplan 08-012, fortsat skal
kunne anvendes til en mindre transformerstation.

Side 22 af 24



Der er mulighed for at anvende overfladiggjorte landbrugsbygninger til mindre
erhvervsvirksomheder og 1 bolig pr. giendom, men kun efter forudgdende anmeldel se til
Aalborg Kommune.

Milj o

Omradet pavirkes af stgj fra Hadsund Landevej.

Arkitektur - Byrum og landskab

Den vestlige del af omradet har karakter af et bent plateau i bakkelandskabet. P& kanten
til Romdrup Adal kan man visse steder opleve et markant kuperet terram. | den gstlige del
af omrédet folder det &bne englandskab omkring Romdrup A sig ud.

Adalen er i dag meget praeget af konventionel landbrugsdrift. P& sigt er det hensigten af gennemfare et naturgenopretningsprojekt for
adalen.

Omradet rummer ogsa vaardifulde kulturmiljger: De fredede gravhgje K obbelhgj og
Kongehgj syd for Lundby, omgivelserne til Gunderup Kirke og Romdrup samt en rakke
mindre fortidsminder.

Det dbne landskab har mange kvaliteter, som det er hensigten at fastholde. Vest for Vaarst
og pa bakkerne syd for Klarup er det dog hensigten at skabe mindre byskove.

Pa grund af landskabets abne karakter laagges der vasgt pa, at den eksisterende byggestil i
omradet respekteres, fx ved at nye boliger udformes som laangehuse. Y dervasgge udfares
typisk som blank/hvidkalket murvaak eller malet i jordfarver. Tage pa beboel sesbygninger
kan udfaresi tegl (ikke glaseret) eller skifer, tage pa lader og gvrige erhvervsbygninger kan
fx beklaades med pandeplader.

Kongehgj udger et markant landemaerke,
nér man feerdes ad Hadsund Landevej.

14-01-2019

Arkitektur -
Byrum og
landskab

Omrédet i gvrigt skal
fremsta som et dbent
landskab med lsehegn,
bynaae skove o.l.

Kig til Gunderup
Kirke, Kongehgj og
Lundby Bakker skal
sikres.

Kulturspor skal sikres.

Historisk fredning

Bevaringsvaadige
enkeltbygninger, se
retningslinie 5.2.3.

Bebyggelse skal i
skala, formsprog og
materialevalg

respektere den
egnskarakteristiske

byggeskik.

Trafik - Vejeog
stier
Stiforbindelser skal
sikres, se
illustrationsplan.

Arealreservation
Egnsplanve

Teknisk
forsyning
Reservation til

hgj spaandingstracé

Naturgasledning

Betinget naturgaspligt
langs VVaarst Baneve
og Gudumvej

Zoneforhold

Landzone
Dd af vejared eri
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