KOMMUNEPLAN

Tillaeg 7.014 Boliger og rekreativt omrade, Ferslev Byvej, Ferslev

Aalborg Byrad godkendte den 23. november 2020 forslag til kommuneplantillasg 7.014 for et omrade ved Ferslev
Byve i Ferslev.

Planen bestér af:

o Redegorelsetil tillasg 7.014

e Retningslinje 2.1.1 Egentlig byudvikling og byformaél
e Retningslinje 3.1.1 Nyt boligbyggeri

e Retningslinje 11.3.8 @kologiske forbindel ser

e Retningdlinje 11.3.13 Sagligt vaardifulde landskaber

e Kommuneplanramme 7.3.L 1

e Kommuneplanramme 7.3.R2 (ny ramme)
e Kommuneplanramme 7.9.N3

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

Sammen med kommuneplantillaggget offentliggares et forslag til lokalplan 7-3-101.
Har du spegrgsmal til planens indhold eller brug, er du velkommen til at kontakte Tina Adamsen, tlf. 9931 2233.

Klagevejledning
Afgarelsen om godkendelsen af kommuneplantillaagget kan for sa vidt angar retlige spergsmal paklages til
Planklagenaavnet.

Hvis du @gnsker at klage over denne afgerelse, kan du klage til Planklagenaevnet. Klager skal vaae indsendt
senest 25. december 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 vaae 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 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
27. mg 2021.
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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 |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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KOMMUNEPLAN

Planredegerel se

Redeger else for tilleeg 7.014 for boliger og rekreativt omrade, Ferslev Byvej, Ferslev

ZEndringer i forhold til den gaddende kommuneplan

Andringer af kommuneplanrammer
Tillaagget vedrarer kommuneplanen for Sydgst-omradet (Ferslev) og omfatter en aandring af rammeomrade
7.3.L1 og oprettelse af en ny kommuneplanramme for rammeomrade 7.3.R2.
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Gad dende kommuneplanrammer Nye kommuneplanrammer

Kommuneplantillaggget skal sikre, at der er overensstemmelse mellem kommuneplanen og et gnske om at gere
det muligt at omdanne omrade med eksisterende bebyggelse til dels nyt boligbyggeri og dels rekreativt omrade
(med mulighed for regnvandsbassin).

| kommuneplanramme 7.3.L 1 aendres bestemmel serne om anvendel se, s& det ogsa er tilladt at bygge tad/lav
boliger med en bebyggelsesprocent pa 40 i stedet for 30. Der er fortsat en hgjdebegramsning pa byggeri pa 8,5
m. Det er desuden tydeliggjort i rammen, at der i felge kommuneplanen er krav om fadles friarealer i nye
bebyggel ser.

Kommuneplanramme 7.3.R2 er ny og har til formal at sikre omradet som et rekreativt omrade, som kan
anvendes af hele byen. Desuden er omradet med til at skabe bade visuel og fysisk forbindelse mellem byen og
engene/&dalen mod vest. Omradet skal desuden anvendes til handtering af regnvand.

Kommuneplanens Bilag M opdateres i forbindelse med planernes endelige godkendel se.

Andring af retningslinje 11.3.13 Seerligt veerdifulde landskaber

En del af rammeomrade 7.3.L1 gér ind over udpegning til sealig veardifuldt landskab. Denne udpegning justeres
som vist pa kort nedenfor. | lokalplan 7.3.101 er beskrevet, hvordan ny bebyggelse skal friholde skramten, og der
er i den vestlige del af rammeomradet udpeget en kantzone. | denne kantzone er bestemmelser for, at

terraan delvis kan reguleres, men det skal ske, sa skramten far et naturligt udseende og med blade kurver.

Inden for lokal planens omrade er det isaa skraaten, som udger det karakteristiske landskabstragk i omradet, men
ogsa slugten i den nordlige del af rammeomrade 7.3.R2 er et vassentligt landskabselement. Denne slugt er delvis
taget med i udpegning som vaadifuldt landskab.
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Gaddende gramse for saxlig veardifuldt landskab Ny gramse for saglig va difuldt landskab

Ved udpegningen af de saaligt vaardifulde landskaber er der lagt vasgt pa det enkelte omrades betydning for
oplevelsen af landskabet. For saaligt vaardifulde landskaber gadder jf. retningslinje 11.3.13 i kommuneplanen, at
karakteristiske trask ikke ma udviskes.

Den eksisterende skramt i omradet markerer overgangen fra det lavereliggende engomrade mod vest og til slugten
mod nord. Den tidligere anvendelse af omradet til landbrugsforma har medfert en del reguleringer af terranet og
diverse oplag, hvorfor omradet idag fremstar rodet og usammenhaangende. Lokalplan 7-3-101 giver mulighed for,
at terramnet kan modelleres efter et fastlagt princip, der skal sikre de karakteristiske trask i omradet. Selve
skraanten mod nord og vest er med lokal planen omfattet af en kantzone, der skal friholdes for bebyggelse, anlagg
mv.

Rammeomrade 7.3.R2 skal fungere som buffer mellem de bebyggede arealer i |okal planomradet og engen og
samtidig indeholder rammeomradet slugten.

Med reguleringen af den landskabsmaessige udpegning og |okal planens bestemmel ser, vurderes det at der er
overensstemmel se mellem kommuneplan og |okal plan.

Andring af retningslinje 11.3.8 @kologiske forbindelser

Planlaggning vedrarende areal anvendelsen og tilstanden inden for de gkol ogiske forbindelser skal forbedre
levesteder og spredningsmuligheder for de dyr og planter, som forbindel serne skal sikre. Den gkologiske
forbindelse bliver udlagt til rekreative formal, hvor landskabet skal fastholdes som natur og frensta som
engomrader. Den geografiske udstraskning af udpegningen aandres som vist pa nedenstdende kort. Det vurderes
hensigtsmaessigt at udpegningen kun berarer den del der (i store traek) er placeret i rammeomrade 7.3.R2.
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Gaddende gramse for gkologisk forbindelse Ny granse for gkologisk forbindelse

Andring af retningslinje 2.1.1 og 3.1.1 Byudviklingsomr ader
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Retningslinje 2.1.1 og 3.1.1 henviser begge til samme geografiske udpegning til byudviklingsomrader. Denne
geografiske udpegning suppleres med del af rammeomrade 7.3.L 1, hvor det forventes at, der kan bygges ca. 25
nye boliger (se evt. lokalplan 7.3-101).

Udpegning til @vrigt landomrade reducer et
Desuden er udpegning til "@vrigt landomrade reduceret med den del, der var omfattet af nyt rammeomrade
7.3.R2.

[llustrationskort
I kommuneplanrammerne henvises til kommuneplanens illustrationskort, som bl.a. indeholder principielle
stiforbindelser. Dette geografiske lag er opdateret, sa der ogsa vises en sti igennem slugten.

Planfor slagets baggrund

Kommuneplantillasgget er udarbejdet pa baggrund af et anske fra projektudvikler om, at igangsagte en udvikling
af omradet til at rumme ny boligbebyggelse kombineret med rekreativt omrade. Omradet indeholder en nedslidt
gard, som ikke har bevaringsvaadi.

Den lokale debat

Der har vazret afholdt en fordebat for omradet. Opsamling pa fordebat har vaaret behandlet pa By- og
Landskabsudvalgets mgde 7. februar 2019. Behandling fra udval gets mgde kan findes pa kommunens hjemmeside.

Overordnede bindinger

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 adel asggel se af yngle/rasteomrader og mod at forstyrre fugle pa reder.

L okalplanomradet ligger i udbredel sesomradet for en raekke flagermus opfart pa EU-habitatdirektivets bilag IV.
Det kan ikke udelukkes, at den eksisterende grenne kile, der gar frakirken og syd for denne og vest pa gennem
lokal planomradet og ned til engene vest for, benyttes af flagermus bade som ledelinie mellem oplandet gst for
byen og engene vest for, samt at arealerne udger fadesggningsarealer for disse arter. Det vil derfor kunne sikre
denne ledelinie for flagermus, hvis den granne kile fasthol des som planlagt langs |okal planomradets nordlige kant.
Det kan ikke udelukkes, at de bygninger, der rives ned, kan fungere som overvintringssted for flagermus. Omradet
er dog ikke placeret ved ledelinje mellem mulige raste- og fourageringsomrader, og bygningerne vurderes ikke at
kunne have vaesentlig betydning for bestanden af flagermus.

Samlet vurderes det, at |okalplanen ikke vil forringe levevilkarene vaesentligt for dyre- og plantearter omfattet af
EF-habitatdirektivets bilag IV.

Natura 2000-omrade

EU’ s naturbeskyttel sesdirektiver, fuglebeskyttel sesdirektivet og habitatdirektivet palasgger EU's medlemslande at
bevare en rakke arter og naturtyper, som er sjaddne, truede eller karakteristiske for EU-landene. Det skal ske
ved at udpege saalige omrader, 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 tilstrakkelige oplysninger til at afgere, om planen
kan skade et Natura 2000-omrade.
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Naameste Natura 2000-omréde er " Rold Skov, Lindenborg Adal og Madum Sg”, der ligger ca. 5 km syd for
planomradet. Det vurderes, at lokalplanen i sig selv eller i forbindelse med andre planer og projekter ikke kan
give anledning til en vaesentlig pavirkning af Natura 2000-omradet, herunder beskyttel sesinteresserne i

udpegningsgrundlaget.

Resultatet af screeningen medferer, at der ikke skal foretages en egentlig Natura 2000-konsekvensvurdering.

Miljavurdering

Kommuneplantillasgget 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
kommuneplantillaegget ikke er omfattet af kravet om udarbejdelse af miljgvurdering, da planen fastlagyger
anvendelsen af et mindre omrade pa lokalt plan og ikke ma antages at fa vaesentlig indvirkning pa miljeet.

Screeningen af kommuneplantillagyget er foretaget sammen med screening af lokalplan 7-3-101, Boliger og
rekreativt omrade, Ferslev Byvej, Ferslev.

23-11-2020
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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
23-11-2020
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KOMMUNEPLAN

Retningslinier

3.1.1 Nyt boligbyggeri
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¢ 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 bgrnepasning,
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).
23-11-2020
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KOMMUNEPLAN

Retningslinier
11.3.8 @kologiske for bindel ser
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e | de gkologiske forbindelser, der er vist pa ovenstaende kort, skal planlaegning og administration vedrarende
arealanvendel sen og tilstanden forbedre levesteder og spredningsmuligheder for de dyr og planter, som
forbindelserne skal sikre.

Bemaerkninger til retningslinien

De gkologiske forbindelser skal sikre, at bestande af planter og dyr kan
spredes i landskabet og udveksle tilstraskkeligt med individer og gener
til at fastholde en sund udvikling. Samtidig skal forbindelserne gare det
muligt for plante- og dyrearter at komme til de nye levesteder, der
skabes i landskabet. Det gadder eksempelvis nye vandhuller,
vadomrader, skovrejsning og laehegn. De gkol ogiske forbindel ser
omfatter de nuvaerende vaadifulde naturomrader. Mellem disse er
udpeget et netvaark bestdende af mindre naturomrader og potentielle
naturomrader som kan forbedre sterrelsen og sammenhaangen i M
naturomraderne hvorved spredningsmuligheder og naturvaardierne kan Eg-:blad
forbedres. Udpegningen af gkologiske forbindelser indgar i udpegningen
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af Gran-bla struktur, jf. retningsliniell.1.2, idet gnsket om at forbedre
sammenhaangen i naturomraderne er en vigtig del af den Gran-bla
struktur.

Der er udpeget store overordnede forbindelser mellem de vigtigste
naturomrader, men der findes samtidig et net af sma forbindelser og
ledelinier over alt i landskabet fx langs markveje og sma vandl ab.
Beskyttelsen af disse mindre landskabselementer er indeholdt i

retningslinie 11.3.3.

De udpegede forbindel ser kan opdeles i seks kategorier:

o Skovforbindelser (inkl. omrader med skovrejsning eller mange

levende hegn),

tarbundsforbindel ser (overdrev, heder, klitomrader mv.),

vade forbindel ser (vandlgb og deres omgivelser, moser osv.),

strandengsforbindel ser,

vandhulsomrader, hvor tegheden af vandhuller er stor og muligger

spredning, samt

e 3bne omréder (uden skov, hegn og lignende), der er saaligt
vaadifulde for rastende fugle.

De gkologiske forbindelser er forskellige med hensyn til naturtyper og
arter, men de rummer alle en koncentration af vaadifuld natur som
beskyttede naturtyper og skove. | forvaltningen af de gkologiske
forbindelser er det vigtigt at vurdere, om en patankt sendring i
arealanvendelsen eller tilstanden er forenelig med de naturtyper og
arter, forbindelsen skal sikre. En aandring i form af fx tilplantning kan
vaae gavnlig for en skovforbindelse, men ugnsket i forbindelse med
lysdbne naturarealer som enge, heder og overdrev.

23-11-2020
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Retningslinier

11.3.13 Seerligt vaardifulde landskaber

e De saaligt vaardifulde landskaber, der er vist pa ovenstaende kort, friholdes for inddragelse af arealer til
formdl, der kan skeanme landskabet. Hvis vaesentlige samfundsmaessige hensyn ngdvendigger en
anvendel sesandring, skal byggeri og anlaeg placeres og udformes under saarlig hensyntagen til landskabet.

Bemaerkninger til retningslinien

Ved udpegningen af de saxligt vaardifulde landskaber er der lagt vasgt pa det enkelte omrades betydning for
oplevelsen af landskabet. Samtidig er der lagt vasgt pd, om omradet derudover har et vassentligt geologisk,
kulturhistorisk eller biologisk indhold. Ud over at beskytte disse landskaber mod byggeri, anlagy og lignende, er det
vigtigt, at deres karakteristiske trak ikke udviskes, fx ved ikke at anlasgge sger i moser, ikke at plante lachegn,
ikke visuelt at opdele starre, sammenhaangende landskabsrum mv. Tilsvarende ber der vises tilbagehol denhed
med, at udviske de egnskarakteristiske trak i andre karakterfulde landskaber.
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KOMMUNEPLAN

Kommuneplanrammer

Anvendelse
Boliger (dben-
lav/ted-lav)
Enkeltstéende
butikker*

Mindre butikker til
salg af egne
produkter**
Klinikker
Kontorer

Service
Kulturelle formal
Fritidsformal

I nstitutioner
Rekrestive formal
Tekniske anlagy

Landbrug kun pa
eksisterende
landbrugsejendommei
landzone.

Anvendelsen er
specificereti Bilag A.

7.9.A2 * Bruttoetageareal:
Max. 1.000 m? pr.
dagligvarebutik og
max. 250 m? pr.
udvalgsvarebutik
Se uddybende vilkar i
retningslinie 7.1.5

** Bruttoetageareal:
Max. 250 m? pr. butik
Se uddybende vilkar i
retningslinie 7.1.6

Mal

Byggemuligheder
Mdlet er at bevare de historiske tragk i den Kun som
addste del af Ferslev og det traditionelle huludfyldning og
landsbyudtryk med gardstruktur, husmandssteder afrunding &f
og en gren hovedgade med store trager og eksisterende strukturer.
granne haskke. ‘ o Bebyggelsesprocent:

| den addste del af byen ligger flere gamle garde...
. 2 Max. 30 (dben/lav)

Der lagyges ogsa vaggt pa at understatte en Max. 40 (taet/lav)
fortsat udvikling i retning af et blandet bolig- og '
erhvervsomrade, hvor det fortsat skal vaare Etager: Max. 2

muligt at drive landbrug.
Hgjde: Max. 8,5 m

Opholdsareal: Se
retningslinje 6.1.2.

Anvendelse Beskyttelseslinier:
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| tilfadde af at bevaringsvaardige gardbebyggel ser
bliver overfladiggjort mht. landbrugsformal, er
det hensigten, at bygningerne bevares som en
del af byens struktur, og fx omdannes til boliger
eller mindre erhverv med lokal tilknytning.

...omrédet rummer ogsd enkelte erhvervsvirksomheder.
Milj@

Landbrugets tilstedevaarel se ma forventes at kunne give mindre miljgmaessige gener for de
omkringliggende boliger.

Arkitektur - Byrum og landskab

Langs den centrale del af Ferslev Byvej ligger

bebyggelsen i gadelinie.

Samspillet mellem de gamle gardstrukturer og engene er noget af det sarlige ved
Ferslev. Ny bebyggelse skal sikre de kig, der er fra hovedgaden mellem husene og ud
over de dbne enge og adalen.

23-11-2020
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Lm* KOMMUNEPLAN

7.3.R2 Slugten

Mal

Malet er at bevare og fremhaeve det karakteristiske landskab ved at friholde slugten for
bebyggel se og andringer i terramet. Samtidig skal slugten vaae en gran forbindelse ned til
grant rekreativt omrade mod vest.

Anvendelse

Omréadet skal ogsa fungere som en visuel og rekreativ forbindelse til engene. Omradet skal
have en hgj grad af naturligt praeg med forskellige stiforbindelser. Der er mulighed for at
indrette dele af omradet til regnvandshandtering (den vestlige del).

23-11-2020
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KOMMUNEPLAN

Kommuneplanrammer

Anvendelse
Rekreative formal
Landbrug (ekstensiv)
Naturbeskyttelse

T ] 0k 3 L
At l"s'ﬁ#i i Anv_er_ldelsenelj
RO specificeret i Bilag A.

Byggemuligheder
Ingen starre

udvidel sesmuligheder
for virksomheder.

Erhvervsmaessigt
nadvendigt byggeri,
medhjadperboliger o..
kun i tilknytning til
eksisterende
bebyggelse.

Kun bygninger og
anlagy som er
nadvendige for
omradets anvendelse.

Etager: Max. 1

Hgjde: Max. 6 m

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

Mdl Milj o

. . o . Gramsevaadier for stgj
Maélet er at beskytte de |landskabelige kvaliteter og naturen i Lindenborg Adal, Skiveren fratrafik, se
Adal og @sterédalen. Omrédet omfatter ogsa det vaerdiful de kulturmiljs omkring Volsted, retningslinie 13.3.
som det er et mal at beskytte. Endelig lasgges der vasgt pa at underbygge de rekreative
muligheder i omrédet. Beskyttet natur (83)

Sammenhaangende

akologisk forbindelse
Anvendelse gennem omradet

Ingen
grundvandstruende
aktiviteter
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Arkitektur -
Byrum og
landskab

Landskabets dbne
karakter skal fastholdes.

Kulturmiljget omkring
Volsted skal sikres.

Kulturspor skal sikres.
Engene i @steradalen udger en fin kontrast til bakkelandskabet. | billedets hgjre side ses udkanten af den lille landbebyggel se Ngtten, der

ligger p& kanten af adalen. Bebyggelse ckal i

Det er hensigten, at der skal kunne etableres mindre stettepunkter for friluftsaktiviteter i i:ltgi?g:grg? pgg@&

tilknytning til det rekreative stinet. det omgivende
landskabs karakter.

Der er mulighed for at anvende overfladiggjorte landbrugsbygninger til mindre

erhvervsvirksomheder og 1 bolig pr. gjendom, men kun efter forudgaende anmeldel se til Bevaringsveadige

Aalborg Kommune, enkeltbygninger, se

retningslinie 5.2.3.

Byggemuligheder Trafik - Veje og
. stier
Bestemmel sen om hgjde og etageantal gadder kun nye bygninger til rekreative formal - Stilforbindelser e

uden tilknytning til eksisterende bebyggelse. Hensigten er, at eksisterende bebyggel se skal sikres, se
kunne genopferes og tilfgjes mindre tilbygninger med samme hgjde og etageantal som de ' illustrationsplan.
eksisterende bygninger.

Teknisk forsyning
Mil J a Naturgasledning

@steradalen pavirkes af stgj fra motorvejen og jernbanen. Hejspeendingstracé og

reservation til ny tracé

Arkitektur - Byrum og landskab

Hgjspaandingsl edninger
fares som kabler.

Betinget naturgaspligt
langs Dall Mgllevej og
Dalve

Ogsé Lindenborg Adal rummer et karakteristisk englandskab. Zonefor hold

Landzone
| den nordlige del af @steradalen er der gennemfart et Del of vejared eri
naturgenopretningsprojekt. Pa sigt er det hensigten at byzone

viderefgre naturgenopretningen mod syd. Fra quten fornemmes Skiverens landskabelige
flﬂb tdI igt.
Det uforstyrrede landskab i @sterédalen brydes af :
motorvejen og et hgjspandingstracé. Der lagyges vaggt
pa, at fremtidige ledninger sa vidt muligt fares som
kabler af hensyn til landskabet.

Der Ia‘lges V@t pé a undgé Spredt bebyggelse ormkri ng Der er salige beskyttls&shenn i orhold til det

Volsted af bevaringshensyn i forhold til fortestrukturen.  vardifulde kulturmilje omkring Volsted. Vei- og
markstrukturen baerer fortsat karakteristiske
spor efter en stjerneudskiftning.
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Nye bygninger kan fx udformes som |aangehuse med
ydervaggge i blank/hvidkalket murveark eller malet i
jordfarver. Tage kan fx udfaresi tegl (ikke glaseret),
skifer eller beklasdes med pandeplader. Bygninger til
rekreative formal kan ogsa udferesi trae

23-11-2020

Side 23 af 23



