KOMMUNEPLAN

Tillaeg 3.026 for boliger og erhverv ved Hobrovej/Nibevej, Skalborg

Aalborg Byrad godkendte den 15. januar 2018 kommuneplantillaeg 3.026 for boliger og erhverv ved
Hobrovej/Nibeve i Skalborg.

Planen bestér af:

e Redeggrelse til tillaeg 3.026
o Kommuneplanramme 3.6.D1 Hobrovej

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 tillagg, satryk her.

Sammen med kommuneplantillaegget offentliggeres et forslag til |okalplan 3-6-110.

Klagevejledning Afgarelsen om godkendelsen af kommuneplantillasgget kan for sa vidt angér retlige spargsmal
paklages til Planklagenaevnet.

Hvis du ansker at klage over denne afgerelse, kan du klage til Planklagenaevnet. Klager skal vaare indsendt
senest 21. februar 2018. Det koster et gebyr at klage. Laess 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 spargsmdl, jf. Planlovens § 58-62. Det vil sige, at du for eksempel kan
klage over afgarelser, 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 Planklagenaevnet 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
Planklagenaevnet, 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 24. juli 2018.

Side 1af 9



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.

Om vurdering af virkning pa miljget (VVM)

Forud for etablering af visse enkeltanlasg, som kan pavirke miljget i vaesentlig grad, skal der vedtages et
kommuneplantillasg med en VV M-redegarelse, dvs. en Vurdering af anlaaggets Virkning pa Miljget (VVM). Dette
fremgdr af planlovens § 11 g og V'V M-bekendtgerel sen.

Det endelige kommuneplantillseg

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 omréde er
omfattet af en detaljeret byplanvedtaggt eller lokal plan.

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
formal, eller ndr omradet er omfattet af en lokalplan eller en byplanvedtasgt.

Klagevejledning

Afgarelsen om den endelige vedtagel se kan efter planlovens § 58, stk. 1, nr. 4 for sa vidt angér retlige spargsmal
paklagestil Planklagenasvnet. Det vil sige, at der kan klages over spargsmal om planens lovlighed, herunder dens
lovlige tilvejebringelse. 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 Narresundby eller pr. mail plan.udvikling@aalborg.dk. Kommunen videresender herefter
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anmodningen til Planklagenaevnet, som tragffer afgarel se om, hvorvidt din anmodning kan imgdekommes.

Klagen skal vaare 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

Redegerelse tillaag 3.026 for boliger og erhverv, Hobrove/Nibeve, Skalborg

AEndringer i forhold til den gaddende kommuneplan

Omradet for kommuneplantillagget ligger i omradet mellem parcel huskvarteret omkring Digtervej og City Syd i
Skalborg. Det afgraanses af Hobrovej mod @st og Nibeve] mod syd. Tillasgget omfatter en aandring af
kommuneplanrammen "3.6.D1 Hobrovej".

Der lagges op til at muliggere boligbebyggelsei 6 etager op til 25 meters hgjde ud mod Hobrovej pa matriklerne
lae og laf Skalborg By, Skalborg. Omradet er dakket af kommuneplanrammen 3.6.D1.

Kommuneplanrammen 3.6.D1 deles op i to delomrader, hhv. delomrade 1 og 2. Opdelingen er vist pa
illustrationen nedenfor.

Rammerne for delomréde 1 er uaandrede.

Rammerne for delomrade 2 aendrer max. antal etager fra 2 til 6 etager og max. hgjde fra 8,5 meter til 25 meter.
Bebyggel sesprocenten for delomrade 2 fastlaaggesi en lokalplan.

15-01-2018
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KOMMUNEPLAN

Kommuneplanrammer

Mal

Skalborg har sin oprindelse omkring en samling udflyttergérde ved krydset Nibevej-
Hobrovej. Omrédet er i dag nedslidt og derfor et hgijt prioriteret byomdannel sesomrade, der
ligger centralt placeret tagt ved bydelens aktivitetsknudepunkt ved Agri Nord Idragscenter
og dyrskuearealet. Malet er at opgradere plangrundlaget, saledes at omradet langs Hobrovej
og Nibevej kan revitaliseres og danne en overgang mellem bydelen Skalborg og City Syd og
samtidigt i hgjere grad kan skaame det bagvedliggende boligomrade fra vejene.

Malet er at skabe en ny alsidig facade mod Hobrovej og Nibevej, hvor bevaring af de
oprindelige spor og sammenhaange forenes med udvikling og nytaankning. Omradet skal
understrege den granne ring langs bakkefoden og desuden vaare med til at

forskenne Hobrovej og Nibevej som granne indfaldsveje. Samtidigt skal der i
planlaggningen af omradet sikres mere hensigtsmaessig trafikal adgang og bedre
oversigtsforhold.

Anvendelse
Blandet bolig og
erhverv

Butikker med
vaaksted*

Mindre butikker til
salg af egne produkter*
Hotel og restaurant
Klinikker

Kontorer

Service

Benzinsalg o.|.***
Kulturelle formél
Fritidsformal

I nstitutioner
Rekreative formé
Tekniske anlagy
Engroshandel o.l.**
Vaaksteder o.l.

Grundvandsbeskyttelse

Anvendelsen er
specificereti Bilag A.

* Det forudsadtes, at
der er tale om mindre
butiksarealer i
tilknytning til
produktionsl okalerne,
samt at kun
virksomhedens egne
produkter forhandles
fra stedet,
bruttoetageareal max.
250 m2 pr. butik. Se
uddybende vilkar i
retningslinje 7.1.6

** Det forudsadtes, at
der er tale om mindre
butiksarealer og
trafikbetjeningen er

| ast.

*** Benzinsalg o.l.
maikke etableres
inden for
indvindingsopland.

Byggemuligheder
Gennemsnitlig
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Digterkvarteret
Fokus pa
forarealer

Letvadve] mod
Drastrupkilen og
Haervejen

tig kebling til aktivitets- .
udepun ktet omkring -

gt yrskueareale?Iﬁ'ﬁmféﬁ"“”k”r“"“"': s
o handetsknudepunktet . '

-
*

Perspektiv onf Elmn banesti

v mellem Hjt;nﬁevejskvar’reret og
Vigtigt knudepunkt stationen,’ '

og forbindelse pa : P
tvaers af Hobrovej g

Princip om gren forbindelse ’
langs bakkefoden over .

*

dyrskuerarealet til ﬂsteridalep."

[center og Harvejen

graditen

Mod @steradalen
og Harvejen

Illustrationen viser byudviklingsplanens principper, i form af vigtige sammenhaenge, fokus pa forarealer, knudepunkter og grenne
forbindelser, der skal tagesi betragtning i den mere detaljerede planlasgning af omradet.

Anvendelse

Anvendelsen til boliger og andre stgjfalsomme formdl forudsagter at trafikstgjen ikke
overstiger gramsevaadier jf retningslinje 13.3

Hensigten er, at omradet skal udviklesi kraft af den specifikke placering:

e ft. det overordnede vejnet, med hgj synlighed

e ift. at danne overgang mellem bydelen og City Syd, med fokus paforarealer og en grgn
markering af bakkefoden

e jft. sammenhamngen med bydelens funktionsknudepunkter, saerligt Agri Nord
idragscenter og dyrskueareal et.

Forud for ny bebyggelse i omradet skal der gennemfares en lokal planlasgning.
Planlaggningen skal tage hgjde for, at funktioner ikke genererer mere trafik end der
hensigtsmaessigt kan afvikles, sikre tilfredsstillende adgangs- og

oversigtsforhold, miljeforhold, grenne kvaliteter, skiltning og redegere for samspillet med
de tilstadende omrader - samt ikke mindst, at bergrte parter heres.

Byggemuligheder

Langs Hobrovej og Nibevej er tinglyst byggelinjer, der skal friholdes for bygninger og faste
anlag.

bebyggel sesprocent for
omradet som helhed:

50

For delomrade 2
fastlaegges

bebyggel sesprocenten i
en lokalplan.

Etager: Max. 2 for
delomréde 1 og max. 6
etager for delomréade 2.
Hgjde: Max. 8,5 m for
delomréde 1 og

max. 25 m for
delomrade 2.

Miljg
Miljgklasse 1-2, se
Bilag A

Vegledende
gramsevaadier for stg
fraerhverv, se
retningslinie 4.1.3.

Gramsevagdier for stgj
fratrafik, se

retningslinie 13.3.

For

klimatil pasningstiltag
seretningdinje

2.1.6 for byudvikling,
byomdannelse og
klimatilpasning

Ingen
grundvandstruende
aktiviteter
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Kommuneplanrammen 3.6.D1 deles op i to delomrader, henholdsvis delomrade 1 og 2.

Milj o

For omréadet er der en raskke miljgmaessige
forhold der skal indarbejdes i planlaggningen.

e Der er registreret jordforurening pa arealet,

der skal belyses yderligere

e Omréadet er i kommunens kortlasgning
markeret udsat i forbindelse med
regnhaandel ser, hvilket skal varetages i
strukturplanen for omradets disponering.

Omradet planlasgges separatkl oakeret, og en

opgradering af forarealerne skal
sammentaankes med dette arbejde jf.
retningslinje 2.1.6

e Anvendelsen til boliger og andre
stgjf el somme formal forudsaetter at
trafikstgjen ikke overstiger gramnsevaadier
jf. retningslinje 13.3

e Omradet er beliggende delvist inden for
Aalborg Vand A/S' kildeplads ved Drastrup,
som er et af Aalborg Kommunes vigtigste
indvindingsomrader til forsyning med
drikkevand. Drikkevandsinteresser og
grundvandsdannelse er vigtig for omradet,

l“I'. :_I"IIIIl

=

e stru
i f - 4

i o ":p-{ |r { S .::" . 7 A
Interesseomrader for vandindvinding. Den lilla farve viser
kildepladszoner, den markebl& skravering angiver omrader
med sz lige drikkevandsinteresser (OSD), den lyse bla
skravering angiver omréder med drikkevandsinteresser (OD)
og den gule skravering med bl& kant angiver
indvindingsoplandet til den enkelte kildeplads.

Arkitektur -
Byrum og
landskab
Bebyggelse og
forarealer skal udformes
med respekt for den
synlige beliggenhed pa
kanten

mellem Skalborg og
City Syd.

Hobrovej og Nibevej
skal styrkes som
granne indfaldsveje.

Forarealer skal ofres
salig
opmagksomhed. De
skal fremsta grenne og
der maikke placeres
fladeparkering foran
facaden.

Udenders oplag kun pa
tedt af skearmede aredler.

En lokal plan skal
fastlaggge retningslinier
for skiltning og
udendgrs udstilling.

Trafik - Vejeog
stier
Stiforbindelser skal
sikres, se
illustrationsplan

Parkering i
overensstemmel se med
Bilag F

En lokalplan skal
fastlagyge retningslinier
for trafikal adgang til
omradet.

Teknisk
forsyning
Fjernvarmepligt

hvorfor der i planlaggningen skal vaare sealig
fokus pa anvendel se og foranstaltninger, der
kan sikre grundvandsinteresserne, satrusler
mod grundvandet forhindres, og
drikkevandsforsyningen sikres.

Zoneforhold
Byzone
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Arkitektur - Byrum og landskab

Omradets struktur har historiske trask fra den oprindelige landsby, Skalborg. Om den
enkelte bygning vurderes at vaare bevaringsvaadig i sig selv fremgar af retningslinie 5.2.3.,
hvilket dog skal sesi sammenhaang med den enkelte bygnings stand.

Omréadet skal fungere som buffer mellem de bagvedliggende boliger og Hobrovej/Nibevej og
samtidigt markere overgangen mellem bydelen og City Syd. For at modvirke en visuel
sammensmeltning mellem bydelen og City Syd skal der ofres saarlig opmaarksomhed mod
forarealer og differentiering ift. City Syds abne struktur med diffuse parkeringslandskaber,
skiltning og skala.

Parkering maikke ske langs Hobrovej og Nibevej, men skal ske bag eller mellem
bygningerne.

Omradet afslutter Skalborg Bakke med Nibevej som marker af bakkefoden. Det er gnsket
at give omradet et grent preag, der understreger bakkefoden og bidrager til et samlet billede
af Nibevej og Hobrovej som indfaldsveje med gren karakter.

Der er udarbejdet en vejledning for skilte, gader og pladser for Aalborg og Nerresundby
Midtby. Her kan der hentes inspiration og vejledning - ogsai forhold til andre omrader. Se

"Brug Byen"

Trafik - Vegjeog stier

Arealet skal samtaankes med det resterende Skalborg, s antallet af ind- og udkersler over
Nibevej og Hobrove] mindskes.

| forbindelse med planlaggningen af omradet skal de trafikale forhold undersgges, herunder
antallet af overkarsler til Nibevej og Hobrovej samt oversigtsforhold ved krydset.
Udfordringen med overkarsler til Nibeve] og Hobrovej er:

o at trafikken pa vejnettet omkring City Syd er sd massiv, at det kan vaare svaat at
komme ud, med risiko for lange katider og en opstuvning af biler,

e at svingende biler ind til omradet kan skabe risiko for bagendekollision, og svingbane
kan maske vaare nadvendig.

Derfor skal placering af funktioner og anvendelse i saarlig grad holdes op imod de trafikale
forhold.

Letvadvej fungerer som bindeled mellem Drastrupkilen og @steradalen, og skal udvikles
med dette for gje. | den kommende planlasgning skal der ses pa, hvordan denne forbindelse
kan forbedres for blade trafikanter.

Teknisk forsyning
Separatkloakering skal koordineres med de granne tiltag i omradet.

15-01-2018
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