KOMMUNEPLAN

Tilleeg 9.016 for boliger ved Overby Bakkei Stae

Aalborg Byrad godkendte den 19. marts 2018 kommuneplantillasg 9.016 for boliger ved Overby Bakke i Stae.

Planen bestér af:

e Redeggrelsetil tillasg 9.016
e Retningslinie 2.1.1 Egentlig byudvikling og byforméal

e Retningslinje 11.2.3 @vrige landomréder

e Kommuneplanramme 9.6.B1
e Kommuneplanramme 9.6.T1

e Kommuneplanramme 9.6.T2
e Kommuneplanramme 9.6.8Bo1 udgar

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 kommuneplantillaggget offentliggares et forslag til lokalplan 9-6-108.

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 20. april 2018. 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 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
23. september 2018.

19-03-2018
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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 tillaag 9.016 boliger ved Overby Bakkei Stae

ZEndringer i forhold til den gaddende kommuneplan

Omré&det ligger i den nordestlige del af Stae - nord og @st for de eksisterende udbyggede parcel husomréder ved
Neddevej og Agernvej. Kommuneplantillaegget omfatter det eksisterende rammeomrade 9.6.8Bo1l, der
fremadrettet navngives 9.6.B1.

Det eksisterende rammeomrade udvides mod nordgst, sa det ud over det udbyggede boligomrade ogsa kommer til
at omfatte det nye boligomrade Overby Bakke. Den nuvaarende anvendelse til dben-lav bebyggelse og tat-lav
bebyggel se fastholdes, mens de bebyggel sesregulerende bestemmel ser justeres. Den maksimal e bebyggel sesprocent
er fremadrettet 30 for dben-lav bebyggelse og 40 for ta-lav bebyggelse. Den maksimale byggehgjde er 8,5 meter
i op til 2 etager. Dette er i overensstemmelse med bygningsreglementet.

Her ud over udlaegges to nye rammeomrader 9.6.T1 og 9.6.T2 til tekniske anlasy. De udlaggges pa arealet @st for
boligomradet og skal anvendes til forsinkel sesbassiner for udstykningen pa Overby Bakke.

Rammeaendringerne er illustreret her:

Gad dende kommuneplanrammer Nye kommuneplanrammer

De nye boligomrader tilfgjesi retningslinje 2.1.1 "Egentlig byudvikling og byformal".
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Omrade der inddrages til egentlig byudvikling og byformal

Udvidelsen af rammerne til boligomrade betyder, at der skal fjernes areal fra landbrugsomrade (retningslinje
11.2.3 @vrige landomrader). Kommunen vurderer, at aandringen ikke har vaesentlig betydning for
landbrugsdriften.

Gad dende @vrige landomr&der /AEndrede @vrige landomr ader

Planfor slagets baggrund

Ifalge kommunens Fysisk Vision 2025 skal der for oplandsbyerne sikres kvalitet, frihed og fleksible rammer til en
lokal forankret udvikling tilpasset byens struktur, identitet og staerrel se.

Med det udgangspunkt har en lokal grundejer gnsket at udvikle et areal til boligudvikling i den nordestlige del af
Stae.

Stae udger et naturligt opland til Vester Hassing, der rummer alle de daglige service- og fritidsfunktioner. Vester
Hassing er udpeget til en oplandsby med saaligt vakstpotentiale. En udvikling i Stae kan medvirke til at
understgtte de funktioner og den aktivitet, der er i Vester Hassing.
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Kommuneplanen i dag

Byudvikling og grundvandsinter esser
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E===| Omréder med drikkevands interes ser (O0)

Omrdder med so=rlige drikkevands interess er {OSD)
Indvindingsoplande

I:l Kildeplads zoner — Virksomheder

I:l Kildeplads zoner — Almene vandyssrker

Kommuneplanrammer itillssg

Hovedparten af Stae ligger i omrade med drikkevandsinteresser (OD), men uden for omrade med saalige
drikkevandsinteresser (OSD) og uden for indvindingsoplande til almene vandvaaker.

Den nordvestlige del af rammeomradet til boliger - bade det eksisterende og det nye boligomrade -
er beliggende inden for kildepladsen til Nordjyllandsveakets kildeplads Stae.

Nordjyllandsvaarket har en tilladelse til at indvinde 250.000 m° grundvand pa kildepladsen. Vandet fra
kildepladsen anvendes delvist til drikkevand, hvorfor vandet fra boringerne skal overholde
drikkevandskvalitetskravene.

Ved udformning af boligomrade skal der vaare fokus pa naerhed til kildepladsen. Dette kan evt. imagdekommes ved,
at der taenkes membran-lgsninger ind ved anlaeg af sger til handtering af regnvand inden for kildepladszonen. Ved
behov for terraenregulering og ved etablering af veje og p-arealer ma der ikke tilfares og benyttes materialer, der
kan udgere en forureningsrisiko.

Beskyttelseszoner omkring kirker
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Beskyttel seszonen omkring Horsens Kirke i forhold til kommuneplanrammerne

Den nordlige del af rammeomradet ligger i kanten af fjernbeskyttel seszonen omkring Horsens Kirke i Langholt. |
folge kommuneplanens retningslinje 5.2.7 kan der ikke opferes bygninger, tekniske anlaag mv., med mindre det
er sikret. at hensynet til kirkernes betydning som monument i landskabet og landsbymilj@et ikke tilsidessdtes.

Horsens Kirke ligger ca. 2,3 km nord for rammeomradet i den gstlige del af Langholt. Kirken ligger hgijt i
landskabet, men pa grund af afstanden er den stort set ikke synlig fra Stae. Kommuneplanrammen giver mulighed
for boligbebyggelse i samme hgjder og omfang som det allerede eksisterende boligomrade Neddevej. | det nye
omrade fastholdes de eksisterende ladbadter som strukturer i omradet, og vil sdledes vaere med til at indpasse
omradet i landskabet.

Det vurderes ikke at en planlaggning for det nye boligomrade vil sendre vassentligt paindsynet til Horsens Kirke,
og det vurderes ikke at tilsidesadte de hensyn, som retningslinjen skal varetage.

Miljevurdering

Kommuneplantillaegget er omfattet af Lov om miljevurdering af planer og programmer og af konkrete projekter
(VVM). Kommunen har derfor foretaget en screening af planen i forhold til kriterierne angivet i lovens bilag 2 og
herefter vurderet, at kommuneplantillasgget ikke er omfattet af kravet om udarbejdelse af miljgvurdering, da
planen fastlasgger anvendelsen af et mindre omrade pa lokalt plan og ikke ma antages at fa vaesentlig indvirkning
pa miljzet.

Screeningen ad kommuneplantillagyget er foretaget sammen med screening af |okalplan 9-6-108.

19-03-2018
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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
Side 9 af 18



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
19-03-2018
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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.
19-03-2018
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KOMMUNEPLAN

Kommuneplanrammer

- Anvendelse
9.6.B1 Den nordvestlige del af Stae Boliger (8en

- |av/teet-lav)
Enkeltstdende butikker
/ \ Klinikker
Kontorer

Service
Kulturelle formél
Fritidsformal

I nstitutioner
Rekreative formé
Tekniske anlagy

Anvendelsen er
specificereti Bilag A.

Bruttoetageareal: Max.
1.000 m? pr.
dagligvarebutik og
max. 250 m? pr.
udvalgsvarebutik

Se uddybende vilkar i
retningslinie 7.1.5

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

% for ted-lav.

Etager: Max. 2.

Hgjde: Max. 8,5 m.

Mal

Omréadet udger boligomréderne i den nordvestlige del af Stae. Dels det udbyggede omrade Fadles opholdsareal:
nedenfor skraaten omkring Halsvej og Ellevej. Dels det udbyggede omréde ovenfor Min. 10 % af omrédets

3 ' i aredl for dben-lav
skraanten, hvor der er bygget op ad bakken pa Naddevej og Agernvej. ey, O Tais
Hertil kommer det nye boligomréde Overby Bakke, som er en fortsettelse af bebyggel sen telav.
op ad bakken nord og @st for omradet ved Ngddeve;j.

Milja
Der skal fokuseres p& sammenhaengen mellem det nye omrade og de udbyggede omréder. Mil jfakl asse 1-2. se
Badei forhold til at bevare nogle af de eksisterende grenne strukturer i omradet og i Bilag A

forhold til den fysiske sasmmenhaeng og adgang i form af stiforbindel ser.

Anvendelse

Omradets hovedanvendelse er boligformal. Der kan etableres dben/lav eller tag/lav
bebyggelse i omradet.
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Arkitektur -

Der kan etableres service- og erhvervstyper, der kan indpasses i omradet uden Byrum og
genevirkninger for omgivelserne. landskab
. C De eksisterende

Forud for placeringen af institutioner med mere end 10 beboere og/eller 4 ansatte samt bepl antningsbad ter

andre institutioner/virksomheder, som vurderes at kunne medfare betydelig genevirkning skal indgai en

for omradet, skal der gennemfares en lokal planlaggning. Planlaggningen skal sikre kommende udstykning

tilfredsstillende trafikbetjening, miljaforhold mv - samt ikke mindst at bergrte parter

hores. Trafik - Veje og
stier

. De overordnede

Byggemuligheder stiforbindel ser skal
sikres.

Terraanforskellene i omradet giver mulighed for at udnytte terraennet til at bygge i

forskudte plan. Bebyggelsen ber sdledes til passes terramet, sa det eksisterende terraan

respekteres sa vidt muligt. Parkering i
overensstemmel se med
Bilag F

Arkitektur - Byrum og landskab

o , , . Teknisk
Omradets landskabelige kvaliteter og terraanforskelle skal understettes. Det eksisterende forsyning

terraan skal s vidt muligt respekteres, for eksempel ved at bygge i forskudte plan. Det vil
dels vaare med til at understatte landskabsoplevel sen, ligesom de udsigtsmaessige kvaliteter i
omradet vil blive styrket.

Fjernvarmepligt

Zoneforhold

De eksisterende beplantningsbadter i omradet skal indgai en kommende udstykning, sa En lokalplan skal
disse strukturer bevares og understetter bade landskabet og en fremtidig bebyggel se. overfgre |landzonearesl

til byzone
Zoneforhold

Den nordgstlige del af rammeomradet, Overby Bakke, skal med en lokalplan overfares til
byzone.

19-03-2018
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Lm# KOMMUNEPLAN

Hovedstruktur Retningslinier G €nigiilzcEniEn=d Bilag Planredegarelse Lokalplaner Andre planer

9.6.T1 Forsinkelsesbassin Overby Bakke

#*

S

Mal

Omréadet skal aftage overfladevand fra boligomradet Overby Bakke.

Anvendelse

Omréadet ma anvendes til regnvandsbassin med henblik pa nedsivning. Bassinet kobles ikke
pa det offentlige kloaksystem.

19-03-2018
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Lm# KOMMUNEPLAN

Hovedstruktur Retningslinier G €nigiilzcEniEn=d Bilag Planredegarelse Lokalplaner Andre planer
9.6.T2 Forsinkelsesbassin Overby Bakke

L

Y

Mal

Omréadet skal aftage overfladevand fra boligomradet Overby Bakke.

Anvendelse

Omréadet ma anvendes til regnvandsbassin med henblik pa nedsivning. Bassinet kobles ikke
pa det offentlige kloaksystem.

19-03-2018
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