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SULSTED OMRADET
BOLIGOMRADE. NORD FOR
TOFTEGARDSVEJ



Aalborg Kommune
For at bevare målforholdet skal bilag 2 printes i A3-format.


En lokalplan fastlegger, hvordan nye bygninger,
grgnne arealer, stier, veje og lignende skal pla-
ceres og udformes inden for et bestemt omréde.

Lokalplanhaftet bestadr af en redeggrelse (gra si-
der), evt. et kommuneplantillag og selve lokalpla-
nens bestemmelser.

Efter kommuneplanloven har kommunen pligt til at
udarbejde en 1lokalplan inden et sterre byggeri,
anlzgsarbejde eller udstykning kan sattes i gang.
Ogsd overfgrsel af jord fra landzone til byzone
krazver en lokalplan.

Form&let med lokalplanpligten er at sikre en stgr-
re sammenhazng i planlzgningen. Lokalplanpligten
skal ogsd sikre borgernes kendskab til planlagnin-
gen og muligheden for deltagelse heri.

o _/

\
(, Nermere oplysninger vedrgrende lokalplanen kan fés
ved henvendelse til:
Boligsektionen
Vesterbro 1l

9000 Aalborg

K\ Telefon 98 11 22 11

Udsnit af Kort- og Matrikelstyrelsens kort er gen-
givet ved tilladelse A 86, Copyright.
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Lokalplanens baggrund og omrade

Baggrunden for lokalplanen er et gnske fra en an-
delsboligforening om at kunne bygge indtil 15 bo-

liger pr. &r i lgbet af de neste 3 ar nord for
Toftegérdsvej.

Hovedparten af lokalplanens omrédde dyrkes land-
brugsmessigt. Lokalplanen granser mod syd op til
et eksisterende boligomrdde, der indeholder =al1-
dreboliger og et plejehjem. Mod ¢st graznser omra-
det op til et eksisterende idratsanlag.

Lokalplanens beliggenhed og afgransning er vist pa
ovenstéende kort.




Anvendelse

Bebyggelsens omfang

Vejadgang

Lokalplanens indhold

Lokalplanens form&l er at skabe et attraktivt bo-
ligomrdde i Sulsted. Boligomrédet skal rumme béade
tet lav og &ben lav bebyggelse, dog sadledes at be-
byggelsen inden for én boliggruppe er ensartet.

Boligerne nazrmest aldrecenteret skal opfgres som
#ldrevenlige boliger i et plan.

Syd for Toftegardsvej, ved knudepunktet for hoved-
stier og centralt placeret ved idrztsanlzg og &1-
dreinstitutioner, kan der indrettes et lille dag-
ligvareudsalg med tilhgrende cafeteria, grill el-
ler lignende.

Bebyggelsen m& ikke vare hgjere end 103 m og i 2%
etage. Bebyggelsesprocenten md hgjst udgere 25 for
dben lav bebyggelse og hgjst 30 for anden bebyg-
gelse.

Nord for omradet skal der anlzgges en ny vej, som
p& langere sigt skal fere Elkarvej direkte ud til
Sulsted Landevej. Herfra bliver der vejadgang til
den nordlige del af boligomradet. Den sydlige del
skal vejbetjenes fra Toftegérdsvej. Der skal etab-
leres hovedsti tvaers over omrddet samt langs omra-
dets gstlige afgrensning. En del af Stokbrovej om-
legges og indgadr i hovedstisystemet.

Omradets g¢stlige afgrensning, set mod nord.

De ¢gvrige veje fastlaegges ikke endeligt i lokal-
planen.



Stej

Beplantning

5.

Der m& ikke indrettes stgjfeolsom bebyggelse pad a-
realer, hvor stpjen fra kommende vejanlag kan be-
regnes at ville overstige de vardier, der er gel-
dende i miljgstyrelsens vejledning for stejgreanser
i boligomrdder. I 1989 md stgjniveauet inden for
boligomradet ikke overstige 55 db(A) om dagen, 45
db(A) om aftenen og 40 db{A) om natten.

Der fastlazgges afskarmende beplantningsbazlter, der
skal medvirke til at ggre omradet gr¢nt og indby-
dende. Specielt ud mod det &bne land skal beplant-
ningen, sammen med beplantningen omkring idretsan-
lagget ¢st for lokalplanomradet, virke som en af-
runding af det bebyggede omréade.

Beplantningsbalterne skal etableres i takt med om-
radets udbygning.
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Anvendelse

Vejbetjening

Lokalplan 14-003

Lokalplanens forhold til anden planlagning i omra-
det

1. Kommuneplanen

I hovedtillagget til Aalborg kommuneplan, der for-
ventes godkendt af byrédet i december 1989, er om-
radet udlagt til boligformdl (&ben lav/tat lav be-
byggelse) samt offentlige formdl (bgrne- og &ldre-
institutioner).

En videre udbygning af Sulsted mod nord forudsat-
ter at omradet vejbetjenes fra en ny vejforbindel-
se, der skal lede trafikken fra Sulsted Stationsby
direkte til Sulsted landevej nord for idraztsanleg-
get. Herved opnds, at trafikintensiteten mindskes
ud for skolen. Denne 1lgsning skal forhandles med
amtet og vejdirektoratet p& et senere tidspunkt,
nar de trafikale forhold &ndres.

Lokalplanen er i overensstemmelse med hovedtillag
til kommuneplanen, bortset fra afgraznsningen mod
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2. Lokalplan

Den sydlige del af lokalplanens omrade (Toftegar-
den) er omfattet af lokalplan 14-003 for institu-
tioner m.m., Sulsted. Omraddet er i 1lokalplan
14-003 udlagt til landbrug i tilknytning til land-
brugsarealerne nord for Sulsted. Arealanvendelsen
endres med narvaerende lokalplan til boligformal.

*) Det omtalte tillag nr. 7.03 er vedtaget af Aal-
borg byrdd den 27.08.90.



Toftegdrdsvej set fra vest (Elkarvej)

175 boliger

Varmeforsyning

Kommunens
spildevandsplan

Kemikalieaffald

Landbrugspligt

3. Bolig- og befolkningsprognosen

Inden for lokalplanens omrade kan der opfgres 175
boliger, heraf ca. 130 tat lav boliger og ca. 45
dben lav boliger. Antallet er i overensstemmelse
med det planlegningsgrundlag, der indgar i bolig-
og befolkningsprognosen.

L. Tekniske anlag

Ny bebyggelse mé& ikke tages i brug, fgr bebyggel-
sen er tilsluttet et kollektivt varmeforsyningsan-
lzg, der er gasfyret eller med individuel gasfy-
ring efter Aalborg kommunes anvisninger.

Omradet skal separatkloakeres og tilsluttes de ek-
sisterende ledninger syd for Elkarvej. Regnvandet
skal forsinkes. Spildevandet ledes til rensning pa
Renseanlag @st. ' ‘

5. Miljo

Der er ikke kendskab til, at der inden for lokal-
planens omride er depoter, der kan indebazre en
forureningsrisiko for omgivelserne.

Der er landbrugspligt p& den stgrste del af omré-
det. Ophavelsen af landbrugspligten sker i forbin-
delse med landbrugsministeriets godkendelse af en
udstykning. I forbindelse med landbrugspligtens
ophavelse kan der stilles betingelser i medfgr af
landbrugslovens §4, stk. 2 og/eller 3.

i
.



Retsvirkninger

Lovlig anvendelse

Dispensation

Zoneforhold

6. Zonestatus og ejerforhold

Som det fremgar af bilag nr. 1, ligger en del af
lokalplanomréadet i landzone. Med bekendtggrelsen
af den endeligt vedtagne lokalplan overfgres fpl-
gende areal til byzone:

Sulsted by, Sulsted
del af 1 n: ca. 6.270 m
del af 4 ae: ca. 790 m
del af 11 a: ca. 77.870
del af 11 c: ca. 2.140m

8
N NN

Arealer
Aalborg kommune ejer matr. nr. 4 ae og 9y, Sul-
sted by.

Lokalplanens retsvirkninger

Efter byradets endelige vedtagelse og offentligge-
relse af lokalplanen md ejendomme, der er omfattet
af lokalplanen, ifplge kommuneplanlovens §31 kun
udstykkes, bebygges eller igvrigt anvendes i over-
ensstemmelse med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom
kan fortseztte som hidtil. Lokalplanen medfgrer
heller ikke i sig selv krav om etablering af de
anleg, der er indeholdt i planen.

Aalborg kommune kan meddele dispensation fra lo-
kalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke
er i strid med principperne i planen. Videregéende
afvigelser kan kun foretages ved tilvejebringelse
af en ny lokalplan.

Lokalplanen indeholder i afsnit 2, stk. 2.3 be-
stemmelse om, at et areal overfgres til byzone.
Arealet er skraveret p& bilag nr. 1. Retsvirknin-
gerne heraf fremgér bl.a. af lov om friggrelsesaf-
gift.



L OKALPLAN

AALBORG KOMMUNE

Lokalplan nr. 14-018
Boligomradet Toftegardsvej m.m., Sulsted

I henhold til kommuneplanloven (lovbekendtggrelse
nr. 391 af 22. juli 1985) fastsattes herved fgpl-
gende bestemmelser for det i afsnit 2, stk. 2.1
navnte omrade.

1. Lokalplanens formil

1.1 Lokalplanens formal er,
at skabe et boligomrédde, hvor der bliver mu-
" lighed for, dels at opfgre traditionelle
enfamiliehuse, dels at skabe et markant
tettere individuelt byggeri,

at sikre mulighed for, at der kan opfgres &l-
drevenlige boliger i et plan nermest zldre-
centret "Toftegardscentret",

at give mulighed for indretning af institutio-
ner integreret i boligomradet og dagligva-
rebutikker i det sydgstlige hjgrne,

at sikre fazlles friarealer til bebyggelsen,

at sikre at cyklister og fodgengere kan fardes
trygt pa boligvejene, og

at afskarme bebyggelsen mod stgj og indbliks-
gener fra den overordnede vej.

2. Lokalplanens omrade

2.1 Lokalplanen afgranses som vist pd bilag nr. 1,
og omfatter fglgende matr. nre.:

Sulsted By, Sulsted

Del af 1 n, del af 4y ae, 9g, 91, 9k, 9
9m, 9n, 90, 9p,94q,9r,9s, 9¢,9
9 y, del af 11 a, del af 11 c¢, del af offent-
lig vejareal litra "a", del af Stokbrovej

samt alle parceller, der efter den 12. oktober
1989 udstykkes fra de navnte ejendomme.

fe
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2.

2.2

2.3

2.4

Lokalplanens omradde opdeles i omraderne Al,
A2, B1l, B2 og C som vist p& bilag nr. 1 og 2.

Med byrédets offentlige bekendtggrelse af den
vedtagne lokalplan overfgres det pd bilag nr.
1 med signatur viste areal fra landzone til
byzone.

Der er landbrugspligt pa matr. nr. 1 n, 4 ae,
11 a og 11 c¢. Ejendommene skal drives land-
bruégﬁessigt:_indtil de tages i brug til det,
planen bestemmer.¥*)

Omradets anvendelse

3.2

Omrédet mad kun anvendes til boligformal, (&ben
lav og tat lav bebyggelse) med tilhgrende fal-
leshus, institutioner og vejanlag.

Omnrdde Al og A2 md kun anvendes til &ben lav
bebyggelse.

Omrdde Bl md kun anvendes til tet lav bebyg-
gelse.

Omradde B2 m& anvendes til &ben lav og tat lav
bebyggelse.

Omrédde C m& kun anvendes til vejanlag.

Indenfor hvert af omraderne A2, Bl og B2 méd
der opfgres fzlleshuse for omradets beboere.

I omradde Al (Toftegédrden) m4 der, i tilknyt-
ning til en bolig, indrettes dagligvarebutik
med cafeteria, grill eller lignende, safremt
etagearealet pa dagligvarebutikken ikke over-
stiger 200 m2.

Bebyggelsens omfang og placering

Bebyggelsesprocenten indenfor omridet til &ben
lav bebyggelse md ikke overstige 25. Bebyggel-
sesprocenten for den enkelte ejendom indenfor
omrdder til tat lav bebyggelse m& ikke over-
stige 30.

Ophaevelsen af landbrugspligten sker i forbin-
delse med landbrugsministeriets godkendelse af
udstykningen. Landbrugsministeriet kan i for-
bindelse med ophavelse af landbrugspligten
stille betingelser i medfegr af landbrugslovens
§4, stk. 2 vedrgdende jordens drift og/eller
stk. 3 om afhazndelse af ejendommens g¢vrige
jorder til sammenl@zgning med anden landbrugs-
ejendom.



4.3

Omrade Al, A2 og B2

Indenfor omrader til &ben lav bebyggelse ma
bygninger opfgres med hgjst 13 etage. Indenfor
omradder til tat lav bebyggelse m& bygninger
opfgres med hgjst 2% etage.

Intet punkt af en bygnings ydervag eller tag-
flade ma gives en hgjde, der overstiger 8% m
over terrzn indenfor omrader til &ben lav be-
byggelse og 103 m over terrazn indenfor omrader
til tet lav bebyggelse, malt efter reglerne i
bygningsreglementet.

Omrade B1

4.4
4.5

Bygninger m& opfgres med hgjst 2z etage.

Intet punkt af en bygnings ydervag eller tag-
flade ma gives en hgjde, der overstiger 103 m
over terren, malt efter reglerne i bygnings-
reglementet.

Omride C

4.6

Omradet ma ikke bebygges.

Ubebyggede arealer

5.3

5.4

5.5

5.6

Mindst 10% af omrdde Bl og B2 udlagges som
samlede falles opholdsarealer.

De pd bilag nr. 2 med priksignatur viste area-
ler md ikke bebygges, udlagges til P-plads el-
ler lignende men udlzgges som falles friarea-
ler for bebyggelsen.

Der udlagges areal tilafskermende beplant-
ningsbalter og stgpjvolde, som vist pa& bilag
nr. 2. '

Beplantningen skal bestd af:

Karolinaroser (bund), Vintereg (30%), Rgdel
(30%), almindelig Rgn (20%), Heg (20%), Spids-
lgn (enkelte).

Terranreguleringer ma kun foretages efter nar-
mere tilladelse fra Aalborg kommune. Regule-
ringer p& mindre end : 0,5 m i forhold til ek-
sisterende terrzn og ikke narmere naboskel end
1 m kan dog ske uden nzrmere tilladelse.

Indenfor omrédde Al md trazer ikke faldes uden
forudgdende tilladelse fra Aalborg kommune.

Stgrre bade og uindregistrerede kgretpjer mé
ikke opbevares p& de ubebyggede arealer.



Vej-, sti~ og parkeringsforhold*)

Der udlagges areal til nye veje og stier med
en beliggenhed som vist pa bilag nr. 2. Vejen
a-b udlegges i en bredde af 17 m. Stierne
udlaegges i en bredde af henholdsvis 3 og 5 m
som vist p& bilag nr. 2.

Fra hvert af boligomréderne Bl og B2 skal der
sikres stiforbindelser til det falles friare-
al og den nord-sydgéende stiforbindelse.

Vejene indenfor omraderne Bl og B2 forudsat-
tes anlagt som lege- og opholdsarealer. Veje-
ne skal udformes efter de retningslinier, der
er gezldende i fardselslovens § 40.

Vejadgang til omradde Bl m4 kun etableres fra
Toftegardsvej mindst 50 m fra Elkarvej.

Der udlazgges areal til oversigtsarealer, som
vist pa bilag nr. 2.

Inden for omrédet md der ikke parkeres last-
vogne over 3.500 kg.

Vejen c-d omlazgges efter reglerne i vejlov-

givningen til cykelsti. Vejen e-f nedlagges
efter reglerne i vejlovgivningen.

Tekniske anlag

El-ledninger, TV-kabler og 1lignende skal
fremfgres som jordkabler.

Der m& ikke opszttes udvendige, individuelle
antenneanlzg.

. Milje

Det skal sikres, at det udendgrs stgjniveau i
boligomradet ikke overstiger de vardier, der
er geldende i miljgstyrelsens vejledning for
stpjgranser i boligomréader.

Stokbrovej kan fortsat anvendes til landbrugs-
messig ferdsel (markafgreder), salange area-
lerne drives landbrugsmzssigt fra Toftegarden,
og under forudsaztning af, at ferdslen sker u-
den stgrre gener, og som en midlertidig les-
ning indtil omrdde B2 tages i brug til boli-
ger. Herefter kan den nye vej nord for B2 be-
nyttes til fortsat landbrugspligt p& den re-
sterende del af B2 og arealerne nord for BZ2.



Betingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse

10.

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for:

- de i stk. 6.2 og 6.3 navnte friarealer, be-
plantningsbzlter og stgjvolde er etableret
for den pagzldende ejendom,

- bebyggelsen er tilsluttet kollektivt varme-
forsyningsanlag eller individuel gasfyring
efter Aalborg kommunes anvisning. *)

Tilladelser fra anden myndighed

10.1

10.2

11.

Uanset foranstéende bestemmelser skal der ef-
ter ferdselslovens §100 indhentes samtykke
fra politiet til vejanlzggenes udformning.

Uanset foranstéende bestemmelser skal der

indhentes tilladelse fra Jordbrugskommissio-
nen til ophavelse af landbrugspligten.

Ophavelse af lokalplan

11.1

12.

Den del af lokalplan 14-003, som omfattes af
nzrvarende lokalplan, ophaves.

Grundejerforening

12.1

12.2

12.3

Der skal oprettes grundejerforening for hvert
af omrédderne Bl og B2 med medlemspligt for
samtlige grundejere inden for lokalplanens
omréade.

Grundejerforeningen skal varetage fzlles op-
gaver, sésom vedligeholdelse af veje, stier,
parkeringspladser og fazlles opholdsarealer.

Grundejerforeningen skal efter krav fra Aal-
borg kommune optage medlemmer fra tilgraznsen-
de omrider, sammenslutte sig med en eller
flere bestdende grundejerforeninger for til-
grensende omréder eller opdele foreningen i
to eller flere selvstendige foreninger.

*)

For ny bebyggelse i omradet er der nedlagt
forbud mod direkte elvarme.



6.

Vedtagelsespétegning

I henhold til §27 i lov om kommuneplanlegning ved-
tages foranstdende lokalplan endeligt.

Aalborg byrad, den <7 Qg st /990

A

\g%
grgen Kvist
ommunaldirektgr

Lokalplanen er i medfgr af kommuneplanlovens §30
offentligt bekendtgjort den 01.09.90, fra hvilken
dato planen har retsvirkning.

Aalborg kommune, Magistratens 2. afdeling,
den 04.10.90
/ e.b.
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