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Vejledning
Lokalplan 1-1-123
Boliger og kontorer, Sankelmarksgade-Bleggardsgangen, Aalborg Midtby

Hvad er en lokalplan?
Lokalplaner skal styre den fremtidige udvikling i et omrade og give borgerne og byradet mulighed for at vurdere
konkrete tiltag i sammenhaeng med planlaegningen som helhed.

I en lokalplan fastlaegger byradet bestemmelser for, hvordan arealer, nye bygninger, beplantning, veje, stier osv.
skal placeres og udformes inden for et bestemt omrade.

Hvad bestar lokalplanen af?
Redeggrelsen, hvor baggrunden og formalet med lokalplanen beskrives, og der forteelles om lokalplanens
indhold. Her redeggres der bl.a. ogsa for de miljgmaessige forhold, om hvordan lokalplanen forholder sig til
anden planlagning, og om gennemfgrelse af lokalplanen kraever tilladelser eller dispensationer fra andre
myndigheder.

Planbestemmelserne, der er de bindende bestemmelser for omradets fremtidige anvendelse. Illustra-
tioner samt tekst skrevet i kursiv har til formal at forklare og illustrere planbestemmelserne og er saledes
ikke direkte bindende.

Bilag:

Matrikelkort, der viser afgreensningen af omradet i forhold til skel.

Arealanvendelseskort, der viser, hvordan omradet er disponeret. Kortet hanger ngje sammen med lo-
kalplanbestemmelserne og er bindende.

Illustrationsskitse. Desuden kan der vaere en illustration, der viser et eksempel pa, hvordan bebyggelse
og anlaeg kan udformes efter planen. Illustrationsskitsen er til vejledning og inspiration og er derfor ikke
bindende.

Hvornar laves der en lokalplan?

Planloven bestemmer, at byradet har pligt til at lave en lokalplan, far der gennemfgres stgrre udstykninger eller
stgrre bygge- og anleegsarbejder, herunder nedrivning af byggeri. Endvidere ndr det er ngdvendigt for at sikre
kommuneplanens virkeligggrelse, eller nar der skal overfgres arealer fra landzone til byzone.

Byradet har ret til pa ethvert tidspunkt at beslutte at udarbejde et lokalplanforslag.

Lokalplanforslaget

Nar byradet har udarbejdet et forslag til lokalplan, offentliggares det i mindst 8 uger. I den periode har borgerne
lejlighed til at komme med bemaerkninger, indsigelser eller forslag til @ndringer. Nar offentlighedsperioden er
slut, vurderer byradet, i hvilken udstreekning man vil imgdekomme eventuelle indsigelser og aendringsforslag.
Herefter vedtages planen endeligt.

Hvis byradet, pd baggrund af de indkomne indsigelser eller efter eget gnske, vil foretage s3 omfattende sendringer,
at der reelt er tale om et nyt planforslag, starter proceduren forfra med offentligggrelse af et nyt lokalplanforslag.

Den endelige lokalplan

Nar byradet har godkendt lokalplanen endeligt, og den er bekendtgjort pa kommunens hjemmeside, er planen
bindende for de ejendomme, der ligger inden for planens omrade. Det betyder, at der ikke ma etableres forhold
i strid med planens bestemmelser.

Lovlig eksisterende bebyggelse, eller lovlig anvendelse, som er etableret, fgr lokalplanforslaget blev offentlig-
gjort, kan fortsaette som hidtil, selvom det er i strid med lokalplanen - ogsa efter ejerskifte.

Lokalplanen medfgrer ikke pligt til at gennemfgre de bebyggelser eller anlaeg, der er beskrevet i planen.

Retsvirkninger
Lokalplanens retsvirkninger er narmere beskrevet i afsnit 15. Retsvirkninger.
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Nzermere oplysninger

Aalborg Kommune

By- og Landskabsforvaltningen
Stigsborg Brygge 5

9400 Ngrresundby

TIf. 9931 2000

Mail: plan.udvikling@aalborg.dk

Lokalplanen er udarbejdet af Aalborg Kommune i samarbejde med COWI A/S.

Juni 2016 e Side 3



Oversigtskort

Lokalplan 1-1-123
Boliger og kontorer, Sankelmarksgade-Bleggardsgangen, Aalborg Midtby

usgadai

3

yeaantz

el

J

o< b

Juni 2016 ¢ Side 4



Redeggrelse

Lokalplan 1-1-123
Boliger og kontorer, Sankelmarksgade-Bleggardsgangen, Aalborg Midtby

Lokalplanens baggrund og formal

Baggrunden for lokalplanen er et gnske om, at opfgre et nybyggeri til
boliger pd hjernet af Sankelmarksgade og Bleggdrdsgangen samt et
baghus til boliger og kontorerhverv, der sammenbygges med Arbejder-
nes Landsbank i Vingdrdsgade. Byggeriet vil understgtte kommunens
overordnede mal omkring byfortaetning og karréudfyldning i det centra-
le byomrdde og medvirke til at styrke og mangfoldigggre bylivet.

Et af planens primaere formal er sdledes at sikre, at de nye bygninger
placeres pa en sddan made, at de indgar i naturlig sammenhaeng med
den tilstedende karréstruktur. Herudover skal nybyggeriet gives en
udformning, der viderefgrer nogle af de gaengse arkitektoniske treek i
naeromradet, sa der samlet set opnas en god helhedsvirkning. Der laeg-
ges saerlig vaegt pa, at hjgrnet mod Sankelmarksgade/Bleggardsgan-
gen far et markant og igjnefaldende udseende.

Andre formal knytter sig til opholdskvaliteter og vejadgang for beboere
og ansatte samt et generelt gnske om at styrke omradets netvaerk af
stier, passager og grgnne rum.

Endelig sikrer planen, at der kan ske nedrivning af eksisterende bebyg-
gelse.

o
~ [

2N
S

Udsigt over lokalplanomrddet fra Sankelmarksgade. I baggrunden ses den tilstadende karrébebyggelse mod Vingardsgade.
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Lokalplanomradet

Lokalplanomradet ligger pa@ hjgrnet af Sankelmarksgade og Bleggards-
gangen i den centrale del af Aalborg Midtby. Det afgraensede omrade
omfatter matriklerne 499c, 500a samt del af matr. nr. 499a af ejerlavet
Aalborg Bygrunde. Det samlede areal udggr ca. 2.600 m2 og ligger i
byzone. Jaevnfgr luftfotoet side 4.

Hovedparten af omradet anvendes i dag til parkering med indkgrsel fra
Bleggardsgangen. Parkeringspladsen, der overvejende er forbeholdt
kunder til banken i Vingardsgade, rummer i alt 71 parkeringspladser.

i 6 Den eksisterende bebyggelse omfatter to ejendomme ud til Sankel-
o i marksgade (nr. 2 og 4) samt baghuset 4A. Ejendommene mod Sankel-
= marksgade fremtraeder som typisk kgbstadsbebyggelse i tegl opfgrt i
| 2»-3%> etage med saddeltag. Bygningerne anvendes overvejende til

boligformal, mens en del af kaelderetagen er indrettet til erhvervs- eller
serviceformal. Se fotoet nederst pa siden.

Baghuset 4A fremtraeder nyrenoveret med hvidpudsede facader og sad-
deltag med manzard daekket med rgde vingetegl. Ejendomme anven-
Kig til lokalplanomrddet og det ek- des ligeledes til boligformal.

sisterende baghus fra Boulevarden.

Omradet er en del af Aalborgs historiske bykerne omkring Budolfi Plads
med status som kulturarvsareal af national betydning, men er i gvrigt
ikke omfattet af fredninger, bygge- og beskyttelseslinjer mv. Vestera
havde tidligere en del af sit Ilgb gennem omradet, men er sidenhen ble-
vet fgrt udenom omradet. Lokalplanomradets eksisterende bebyggelse
er i kommuneplanen udpeget med middel bevaringsvaerdi. De to ejen-
domme mod Sankelmarksgade (2-4) er imidlertid saneringsmodne, og
der er i Landsbyggefonden ansggt om tilladelse til nedrivning. Disse
bygninger forudsaettes dermed nedrevet, hvilket skal sikres med lokal-
planen.

Den eksisterende beplantning omfatter enkelte raekker af buske o.l.,

Kig over omradet fra Bleggardsgangen. Ejendommen 4A ses
i baggrunden til hgjre.

Sankelmarksgade set med retning mod
nordvest. Ejendommene nr. 2 og 4 ses
til hgjre i billedet.
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Lokalplanomradets placering i Teaterkvarteret.

som forudseettes fjernet for at muligggre det gnskede byggeri. Terraen-
maessigt fremtraeder omradet fladt med terraen i kote 3,5-4,0. jf. kortet
pa Figur 1.

Lokalplanomradets omgivelser

Figur 1: Plan over eksisterende
bebyggelse og terraenforhold i lo-
kalplanomradet.

Lokalplanomradet er en del af Teaterkvarteret i Aalborg Midtby og er
centreret omkring Aalborg Teater, Budolfi Kirke og Helligdndsklosteret.

Teaterkvarteret afgraenses af Vesterbro, Danmarksgade, Boulevarden

samt Bispensgade og rummer en blanding af kultur, oplevelsestilbud,

detailhandel og boliger. Kvarteret ligger endvidere i Aalborgs vaekstak-
se, der indbefatter og sammenbinder en raekke stgrre aktuelle byom-

dannelsesomrader.

Populaert betegnes Teaterkvarteret som Aalborgs "vugge". Trods sane-
ringer og gadegennembrud findes der stadig spor og strukturer fra den
middelalderlige bykerne. Der findes sdledes flere historiske bygninger i
naerheden af lokalplanomradet, bl.a. Budolfi Kirke, Tinghuset og Post-
huset, der er opfgrt i arene omkring 1757-62. Lokalplanomradet havde
en central placering i den middelalderlige bykerne, som mere praecist 13
mellem de gamle udlgb fra Vesterd og Lilled.

I dag er kvarteret primaert preeget af kgbstadsbebyggelsens karréstruk-
tur med baghuse, haver og parkering i de indre gardrum.
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Teaterkvarteret er generelt praeget af trafik, sserligt i Danmarksgade og
omkring Budolfi Plads, hvor der er en arsdggntrafik pa over 3.000 biler.
Den hgje andel af trafik skyldes naturligvis de mange byfunktioner i
omradet, men ogsa en stor parkeringskapacitet. Med sine i alt 782 par-
keringspladser er Teaterkvarteret et velforsynet omrade, der ikke alene
betjener kvarterets egne beboere og ansatte, men ogsa daekker en vae-
sentlig del af parkeringsbehovet fra den gvrige midtby.

Kvarteret er ogsa saerdeles velforsynet i forhold til kollektive trafik.

Blandt andet er Vingardsgade og Boulevarden knudepunkter for den

kollektive bustrafik og fungerer som supplement til Nytorv. Desuden

| ligger Aalborg Banegard ca. 400 m mod syd. Lokalplanomradet forven-
A " > tes saledes at fa voksende betydning som gennemgangsomrade til

Figur 2: Historisk kort (1859) over midtbyens forskellige kollektive trafiktilbud.

bykernen. Lokalplanomrddet er

markeret med rgdt.

Lokalplanens indhold

Anvendelse og bebyggelse

Aalborg Kommune gnsker, at der fortsat sikres en stor diversitet i om-
radet omkring Teaterkvarteret, der skaber basis for dynamik og et
mangfoldigt byliv. Et middel hertil er bl.a. indpasning af nye boliger og
erhvervsfunktioner.

Lokalplanen muligggr et nybyggeri pa ca. 7.500 m?2 fordelt pa to byg-
ninger - en hjgrnebygning i 5-7 etager og et baghus i 4 etager. Herudo-
ver er der mulighed for at opfgre en mellembygning fra baghuset til
Arbejdernes Landsbank i ejendommen Vingardsgade 9. Den samlede
bebyggelsesprocent vil udggre ca. 290.

Skalaen af hjgrnebygningen optrappes med to penthouseetager fra
hhv. vest og nord, sa tyngden er med til at markere karréens nye hjgr-
ne mod Sankelmarksgade/Bleggdrdsgangen, jf. volumenstudiet pa Fi-
gur 4. Hjgrnet kommer til at spille en central og meget synlig rolle i det
fremtidige gadebillede, hvorfor der stilles helt saerlige krav om sikring
af et markant og unikt arkitektonisk udtryk.

§|f 9721% 0

e D )

e T hely
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Figur 3: Principsnit af det planlagte byggeri, herunder p-kaelder og den nye mellembygning til bankens eksisterende lokaler
i ejendommen Vingardsgade 9.
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Baghus
evt. roteret

Tilbagetrukket
Penthouse

'I'llbagetrukket
. Penthouse

Figur 4: Volumenstudie af det planlagte nybyggeri i omradet. Perspektiv set fra sydgst.

Hvis eksisterende bygninger inden for byggefelterne bevares, kan der
foretages til- og ombygninger inden for rammerne af byggefelterne.
Hvis der ikke foretages tilbygninger der forgger hgjden pa eksisterende
bebyggelse, vil tilstadende nybyggeri skulle tilpasses hgjden pa det
eksisterende bebyggelse inden for byggefeltet.

Strukturen er i overensstemmelse med den oprindelige karréstruktur
og udfylder det "hul", der er opstaet ved tidligere nedrivninger. Bebyg-
gelsen vil sdledes ogsa markere Bleggardsgangens oprindelige gade-
rum.

Bebyggelsen skal rumme et mix af stgttet boligbyggeri, ejerboliger og
erhvervslejemal til kontorfunktioner o.l. Konkret skal erhvervsarealet
indrettes som supplerende kontorfaciliteter for Arbejdernes Landsbank
i Vingardsgade 9. Bankens nye lokaler etableres i baghusets stueetage,
mens den gvrige del af bebyggelsen udelukkende indrettes til boligfor-
mal, jf. figur 3 og 4. Der kan indrettes ca. 55 boliger fordelt pa ca. 43
stgttede senior- og familieboliger og 12 ejerlejligheder. Boligstgrrelsen
varierer fra ca. 70 m2 til ca. 250 m?2.

Keelderetagen indrettes til parkering - i alt ca. 28 pladser - for bade be-
boere og ansatte. Der indrettes saledes ikke parkering pa terreen. Vej-
adgang til P-keaelder skal ske via rampe fra Sankelmarksgade.

Figur 5: Volumenstudie af det plan- Arkitektonisk udfgres bygningskomplekset med fladt tag samt med vi-
lagte nybyggeri set fra gadeniveau suelt opdelte facader, hvor sidstnaevnte er med til at viderefgre den
p& Boulevarden. karakteristiske byhusstruktur, der kendetegner det brogede gadebillede
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Skala - en bebyggelse bestdende af
mindre forskelligartede facadeseg-
menter indskriver sig i midtbyens
skala.

Hjgrnebebyggelse - hjgrnet mod
Boulevarden markeres med et mar- "':1:1
kant hus, der indskriver sig i Aal- —Er
borgs tradition for hjgrnehuse. f

* TR § vte— L

Arkitektur - ambitionen er at lave
en markant arkitektur, der bade
udtrykker vores samtid og tilpasser
sig det eksisterende.

Figur 6: Referencefotos til inspiration for udformning af omrdets bebyggelse.
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i Sankelmarksgade. Bebyggelsen udformes ogsa med de for omradet
karakteristiske trappeopgange og portabninger fra gaden, hvilket sam-
tidig understgtter kvarterets indre netveerk af stier og passager. Ad-
gang til de enkelte boliger sker via feelles svalegange, der opfgres mod
bebyggelsens gardside.

For inspiration til udformning og arkitektonisk detaljering af bebyggel-
sen henvises til de viste referencefotos pa side 10.

Ubebyggede arealer og bevaringsvaerdier

Omradet fremstar i dag med ganske lidt beplantning og lav rekreativ
vaerdi. Den centrale placering betyder imidlertid, at omradet har betyd-
ning for midtbyens grgnne netvaerk og sammenhange, hvor tilgaenge-
lighed, grgnne oaser og stiforlgb prioriteres hgjt. I midtbyen er der
langt mellem de grgnne oaser, og det er derfor vigtigt at beplante, hvor
det er muligt.

I planen stilles saledes krav om etablering af udendgrs opholdsarealer
for beboere og ansatte - bade som fzellesareal pa terraen og i form af
private altaner, tagterrasser o.l. Konkret indrettes der feelles gardhave i
karreéns indre - pa taget af P-kaelderen - hvorfra der er adgang til be-
byggelsens trappeopgange, jf. Bilag 2. Bebyggelsens hgjde og teethed
er generelt en begraensende faktor ift. udlaeg af opholdsarealer i midt-
byen. Derfor laegges der saerlig vaegt pa, at de anlagte arealer sikres sa
hgj opholds- og naturmaessig kvalitet som muligt.

Konkret skal gardhaven indrettes med rumskabende beplantning i flere
lag - fx graes, buske og stauder samt mindre traeer. Der stilles endvide-
re krav om, at tagflader der ikke indrettes til ophold eller solpaneler
skal udformes som grgnne tage. Endelig giver planen mulighed for at
supplere med grgnne facader samt at indpasse LAR-Igsninger. Lokal
regnvandshandtering er saerligt vigtigt i lokalplanomrader i midtbyen,
da det aflaster det zeldre kloaksystem og mindsker overlgb til fjorden
ved skybrud o.l. Alt i alt etableres der udendgrs opholdsareal svarende
til ca. 16 % af etagearealet.

I relation til indretning af de ubebyggede arealer gaelder endvidere, at
der skal etableres en visuel markering af det tidlige algb gennem omra-
det. Dette kan ggres pa flere mader - fx med belaegningsskifte, indlagt
lys i beleegningen eller som vandkunst, kanaler o.l. Herved viderefgres
den bade som kulturhistorisk spor i omradet og er samtidig med til at
gge stedets mangfoldighed og oplevelseskvalitet.

Endelig giver lokalplanen mulighed for nedrivning af to bevaringsveerdi-
ge bygninger: Sankelmarksgade 2 (bevaringsvaerdi 5) og Sankelmarks-
gade 4A (bevaringsveerdi 6). Desuden gives der i planen mulighed for
at sammenbygge ejendommen Vingardsgade 9 (bevaringsvaerdi 5)
med det nye baghus. De omfattede bygninger har sdledes middel beva-
ringsveerdi.

Veje, stier og parkering

Biltrafik til og fra omradet skal altovervejende afvikles fra Sankelmarks-
gade, hvor der etableres rampe til P-kaelder. Vejadgang via Bleggards-
gangen til smggen i den nordlige del af omradet bliver saledes kun til
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brug for rednings- og renovationskgretgjer. Planforslaget vurderes dog
ikke at medfgre en gget trafikbelastning af Sankelmarksgade.

Med lokalplanen sikres en ny stiforbindelse tvaers gennem omradet
startende fra porten til P-kaelderen gennem det indre gardareal for s3
at slutte ved tilkobling til den nordlige del af Bleggardsgangen, jf. Bilag 2.
Den nye sti kan endvidere tilgas fra trappeopgangene i hjgrnebygnin-
gen - altsd alt i alt en markant forbedring af netvaerket af passager og
stier.

Fremadrettet sker alt parkering i P-kaelderen under omradets bebyg-
gelse. Her forventes etableret ca. 48 P-pladser samt den ngdvendige
cykelparkering. Foruden rampen kan P-kaelderen tilgds med bygninger-
nes elevatorer. Den nuvaerende parkeringskapacitet i omradet reduce-
res med 23 pladser.

Skyggevirkning

Den hgje bebyggelsesprocent vil medfgre gget skyggevirkning internt i
omradet samt pa nabobygninger. Specielt bygningerne mod Vingards-
gade i nord og bebyggelsen langs Bleggardsgangen ma forventes at
ligge mere i skygge end fgr. Ogsa det indre gardrum mellem bygnin-
gerne vil henligge i skygge i store perioder af dagen uanset om baghu-
set placeres med den ene eller den anden orientering, jf. skyggestudi-
erne pa figur 8 og 9. Det er derfor vigtigt, at der ifm. den detaljerede
disponering og indretning af gardhaven tages hgjde for optimal udnyt-
telse af solorienteringen henover dagen samt vaekstbetingelserne for
beplantningen.

Baeredygtighed

Planforslaget understgtter en byfortaetning, der minimerer arealforbru-
get og sparer ressourcer. Fortaetningen vil gge antallet af brugere til
bymidtens funktioner og dermed skabe mere byliv. Nye stiforbindelser
og passager vil gge flowet gennem omradet. Endelig vil taghaver og
gvrige begrgnnede fzellesarealer styrke omradets bade naturmaessige
og rekreative kvalitet.

Lokalplanens sammenhang med anden fysisk planlaegning
MV - Miljgvurdering af planer og programmer

Lov om "Miljgvurdering af planer og programmer" opstiller kriterier for,
hvilke planer og programmer, der kraever udarbejdelse af en miljgvur-
dering (i form af en miljgrapport) med det formal at fremme baeredyg-
tig udvikling.

For at danne et overblik over, om Lokalplan 1-1-123 og Kommuneplan-
tilleeg 1.033 kan fa en vaesentlig miljgmaessig betydning, er der foreta-
get en screening af planforslagene. I forbindelse med screeningen er
bergrte myndigheder hgrt.

Resultatet er, at der ikke skal udarbejdes en miljgrapport, da planerne
fastlaegger anvendelsen af et mindre omrader pa lokalt plan og da pla-
nerne alene indeholder mindre sendringer i eksisterende planer, og i
gvrigt forventes ikke at kunne fa vaesentlig indvirkning pa miljget.
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Figur 8: Skyggestudier af de planlagte bygningsvoluminer ved roteret baghus (Bilag 3) hhv. sommer og vinter.
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Figur 9: Skyggestudier af de planlagte bygningsvoluminer ved parallelt baghus (Bilag 4) hhv. sommer og vinter.
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Screeningen findes i dokumentet "MV - Screening/scoping"”, som kan
ses sammen med planerne pa kommunens hjemmeside i planernes
hgringsperiode.

VVM -
Vurdering af visse offentlige og private anlaegs Virkning pa Miljoet

I Bekendtggrelsen om VVM: "Vurdering af visse offentlige og private
anlaegs virkning pa miljoet" er det pa bilag 1 og bilag 2 defineret, hvil-
ke anlaegsarbejder mv., der kan fa vaesentlig indvirkning pa miljget.

Planen omfatter ikke projekter eller anlaeg opfgrt pa bilag 1 eller bi-
lag 2 i ovennavnte bekendtggrelse. Derfor skal der ikke udarbejdes en
VVM-screening eller en VVM-redeggrelse. Nar det endelige bygge- el-
ler anlaegsprojektet er kendt, kan det dog vise sig at udlgse en VVM-
screening.

EF-habitatdirektivet

Natura 2000-omrader

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

Neermeste Natura 2000 omrade er "Ulvedybet, Nibe Bredning, Halkaer
Adal og Sgnderup Adal" (omrdde nr. 15), der ligger ca. 5,7 km vest for
lokalplanomradet. Planlaegningen vurderes grundet afstanden at vaere
uden betydning for arter og naturtyper i udpegningsgrundlaget.

Bilag IV-arter

Habitatdirektivet forpligter medlemslandene til at sikre en streng be-
skyttelsesordning for en reekke dyr og planter overalt i landet. De arter,
der er omfattet af beskyttelsesordningen, fremgar af habitatdirektivets
bilag IV.

Lokalplanomradet er et fuldt udbygget byomrade som fortzettes. Der
er ingen umiddelbare naturkvaliteter i omradet. Det vurderes derfor,
at arealet ikke opfylder betingelserne som yngle- eller rasteomrade for
arter pa Habitatdirektivets bilag IV.

Kommuneplanen

Planomradet er en del af kommuneplanens rammeomrade 1.1.C4 "Vin-
gardsgade, Jernbanegade m.fl.", der skal anvendes til blandede by-
maessige formal, herunder boliger, butikker, service, kultur- og fritids-
formal mv.

Det gnskede byggeri er ikke i overensstemmelse med kommunepla-
nens rammer, herunder bl.a. bebyggelsesprocent, bygningshgjde,
etageantal og bygningsdybde. Derimod er der overensstemmelse ift.
kommuneplanens overordnede mal og retningslinjer, bl.a. i forhold til
byomdannelse og byudvikling, boliger og boligformers lokalisering, ar-
kitektur og kulturarv.
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Omradet er ogsd omfattet af Aalborg Kommunes perspektivplan for
Teaterkvarteret og Budolfi Plads, der har status som kommuneplantil-
laeg. Planen fastlaegger en raekke kvalitetsmal for omdannelsen af kvar-
teret. Hensigten er at vaerne om kvarterets unikke bygningsmiljger og
seerlige karaktertraek, men samtidig skabe rum for indpasning af ny-
byggeri, s& omradets atraktivitet og byliv fortsat styrkes - herunder et
godt mix af bosatning og forskellige byerhverv.

Det planlagte byggeri rummer den gnskede blanding af boliger og er-
hverv, som kan styrke det lokale byliv og som samtidig ligger i teet
tilknytning bade til midtbyens gvrige service- og kulturfunktioner samt
kollektiv trafik. Helt konkret vil en fysisk og funktionel opgradering af
arealerne langs Bleggardsgangen vaere en markant forbedring af for-
bindelsen mellem Budolfi Plads og Boulevarden.

Boligerne er en blanding af bade seniorboliger, familieboliger samt ejer-
lejligheder og understgtter dermed en stgrre befolkningsmaessig mang-
foldighed i kvarteret. Selve bygningen placeres som en huludfyldning,
der markerer den oprindelige karréstruktur og styrker den rumlige op-
levelse af Bleggardsgangen, som er en vigtig gangforbindelse til Budolfi
Plads. Skalamaessigt modsvarer byggeriet skalaen af tilstgdende byg-
ninger i bl.a. Vingardsgade og mod Boulevarden. Arkitekturen er nuti-
dig men afspejler samtidig karakteristiske traek i kvarteret. Projektet
imgdekommer saledes badde nuvaerende og fremtidige behov, herunder
gode udendgrs opholdsarealer og forbedrede sti- og passagemulighe-
der gennem omradet. Planen opfylder dog ikke retningslinjen om etab-
lering af opholdsarealer svarende til 30 % af etagearealet, da der er
tale om forteetning ved huludfyldning. Reelt etableres udendgrs ophold
svarende til ca. 16 %.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens gvrige ret-
ningslinjer og de overordnede intentioner og planer for Teaterkvarteret,
men forudseaetter udarbejdelse af kommuneplantillaeg ift. at muligggre
det gnskede byggeri.

Byplanvedtaegt nr. 24

Omradet er omfattet af gaeldende byplanvedtaegt nr. 24 for karréen
Sankelmarksgade - Jernbanegade - Vingardsgade - Bleggardsgangen i
Aalborg Kommune vedtaget i marts 1968. Byplanvedtaegten fastlaegger
omradets anvendelse til butikker, kontorer, klinikker o.l. med tilhgrende
boliger (langs med Sankelmarksgade) hhv. parkeringsformal/service-
station (mod Bleggardsgangen).

I forbindelse med byradets endelige vedtagelse af naervaerende lokal-
plan ophaeves Byplanvedtaegt nr. 24 inden for omradet.

De kystnaere dele af byzonen

Af Planlovens § 16 stk. 4 fremgar, at for bebyggelse og anlaeg i de
kystnaere dele af byzonerne, der vil pavirke kysten visuelt, skal der
redeggres for pavirkningen. Safremt bebyggelsen afviger vaesentligt i
hgjde eller volumen fra den eksisterende bebyggelse i omradet, skal
der gives en begrundelse herfor.
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Lokalplanomradet ligger ca. 700 meter fra kysten, men omradet ligger
bag taetbyens bebyggelse og er saledes ikke synlig ift. kystlandskabet.
Lokalplanen muligggr nybyggeri, der i hgjde og omfang svarer til ska-

laen af den eksisterende bebyggelse i omradet. En eventuel pavirkning
vurderes saledes at vaere uvaesentlig.

Tilladelser eller dispensationer i medfgr af anden lovgivning
Trafikregulering

Der kan ikke, uden samtykke fra politiet, gives tilladelse til udfgrelse af
vejanlaeag m.m., der kan have vaesentlig betydning for feerdslens sikker-
hed og afvikling (se Feerdselslovens § 100).

Arkaeologi

Hvis der under anlaegsarbejde findes spor af fortidsminder, skal arbej-
det standses i det omfang det bergrer fortidsmindet, og fundet straks
meldes til Aalborg Historiske Museum, jf. Museumsloven.

Forud for pabegyndelse af bygge- eller anlaegsarbejder, kan bygherren
i henhold til Museumslovens § 25 anmode Aalborg Historiske Museum
om at tage stilling til, hvorvidt arbejdet vil bergre vaesentlige fortids-
minder. Museet skal herpd, inden en tidsfrist pa 4 uger, komme med en
udtalelse om dette.

Udgiften til arkivarisk kontrol og en mindre arkaeologisk forundersggel-
se afholdes af museet, mens udgiften til en eventuel stgrre forundersg-
gelse afholdes af bygherren eller den, for hvis regning jordarbejdet
udfgres, jf. Museumslovens § 26, stk. 1-2.

Aalborg Historiske Museum har gennemfgrt en arkaeologisk forundersg-
gelse pa det aktuelle areal. Museet oplyser, at der inden for lokalplan-
omradet befinder sig vaesentlige fortidsminder i form af primaert volde
og voldgrave fra Aalborgs bybefaestning fra ca. 1320 og 1628/1632-38.
Museet ggr derfor opmaerksom pa, at et nybyggeri pd grunden vil inde-
baere en arkaeologisk udgravning.

@vrige krav i medfgr af anden lovgivning mv.
Grundvandssankning

Da der skal laves parkeringskeelder bliver der behov for grundvands-
saenkning. Jf. kommuneplanens retningslinje 5.2.8 er der saerlige be-
skyttelseshensyn i forhold til grundvandssaenkning. En del af de zeldre
bygninger er funderet pa traepaele, som skal vaere under grundvands-
spejlet, for at der ikke skal opstd rdd med deraf fglgende funktions-
svigt. Derfor skal den nuvaerende overflade pa grundvandsspejlet sgges
opretholdt uaendret.

Der kan blive stillet krav om beregninger eller en grundvandsmodel
for at sikre, at en evt. grundvandssaenkning ikke vil fordrsage skader i
omgivelserne samt pavirke eksisterende jordforureninger i omradet.
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Inden igangsaettelse af grundvandsssenkningen skal Miljg- og Energi-
forvaltningen i henhold til Vandforsyningsloven og Byggeloven oriente-
res pa grund af omradets szerlige beskaffenhed.

Spildevandsafledning

Lokalplanomradet er i dag feelleskloakeret (ligger i oplandet til over-
lgbsbygvaerk med udledning ca. 60 meter fra Havnebadet) og planlagt
separatkloakeret. Ved ombygning skal kloakeringsprincip og forsinkelse
fglge angivelse i spildevandsplanen. Det anbefales at nybyggeri sepa-
ratkloakeres.

Kloakforsyning af naboejendommen Sankelmarksgade 4B (matrikel
500e, Aalborg Bygrunde) skal kunne ske gennem lokalplanomradet.
Det skyldes, at lokalplanen skal sikre, at omradet far en udformning,
der tager tilstraekkeligt hensyn til den gvrige planlaegning i kommunen.
Kloakselskabet er forpligtet til at fgre stikledning frem til grundgraensen
for Sankelmarksgade 4B, hvilket kun kan ske gennem lokalplanomra-
det. Alternativt kan Sankelmarksgade 4B indga i et fallesprivat kloak-
anlaeg.

Aalborg Forsyning har en fzellesledning i omradet, der er tilsluttet i
Bleggardsgangen. Ledningen er tinglyst via deklaration i 1932.

Afledning af overfladevand

Afledning af overfladevand bgr graenses ved at dette handteres lokalt

ved hjalp af LAR-Igsninger. LAR-Igsninger som fx nedsivning, regnbe-

de, beplantning, permeable belaegninger og grgnne tage bidrager til et
grgnnere og sundere bymiljg.

Renovation og affald

Kgreveje og vendepladser, samt transportvejene mellem afhentnings-
sted og renovationsbilerne, skal indrettes efter reglerne i Aalborg For-
syning, Renovations regulativer.

Af hensyn til arbejdsmiljget skal transportvejene mellem afhentnings-
sted og renovationsbilerne ligeledes leve op til kravene i regulativerne.

Det vil veere hensigtsmaessigt at inddrage en affaldskonsulent fra Aal-
borg Forsyning, Renovation, pa et tidligt tidspunkt i projekteringsfasen,
for generelt at sikre optimale Igsninger for den totale affaldshandtering.
Vigtigheden skal isaer ses i lyset af, at der er tale om ny bebyggelse i
den taette midtby, hvor det kan vaere svaert at fa plads til udstyr.

Regulativerne samt yderligere oplysninger findes pa www.skidt.dk.

Renovation - etageboliger

Ved etageejendomme bgr der reserveres areal til etablering af affalds-
ger. Opsamlingen kan ske i kuber/containere, eller hvor det er praktisk
muligt og gkonomisk forsvarligt i underjordiske containere. Ved under-
jordiske Igsninger opnds mindre synlige affaldslgsninger ligesom stgj-
generne mindskes.
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Ved stgrre boligkomplekser kan der med fordel etableres plads til cen-
tral opsamling af eksempelvis storskrald, metal, elektronikaffald og
farligt affald.

Ved etablering af skakte skal der tages hgjde for pligten til at kildesor-
tere. Dvs. mulighed for at etablere skakte, der kan handtere flere af-
faldstyper. Desuden skal der tages hensyn til renovationsarbejdernes
arbejdsmiljg.

Renovation - erhverv

Ved erhvervsejendomme bgr der udleegges arealer til opsamling af af-
fald, sa det sikres, at der er plads til en rationel affaldssortering og op-
bevaring. Hvor der er behov for at opsamlingen af affald sker i storcon-
tainere, skal der tages hensyn til, at containeren skal kunne tgmmes af
en lastbil, som skal kunne komme helt hen til containeren.

Opvarmning

Gas

I henhold til varmeforsyningslovgivningen ma der ikke etableres sol-
varmepaneler, jordvarmepumper og varmeproducerende VE anlaeg pa
bygninger udlagt til kollektiv varmeforsyning, safremt disse er omfattet
af blokvarmebestemmelserne, der gaelder for varmeinstallationer med
en installeret effekt stgrre end 250 kW. Blokvarmebestemmelserne

og fortolkningen af disse indebaerer at byggeriet, selvom det er opfgrt
efter lavenergistandard, ikke kan fritages fra kravet om tilslutning til
kollektiv varmeforsyning, og at der ikke ma etableres supplerende var-
meinstallationer til den kollektive forsyning i omradet.

Omradet er forsynet med bygas. Ifslge kommuneplanens retningslinje
14.1.9 om Bygas, skal der inden for Gasforsyningens omrade ved by-
fornyelse samt ved nybyggeri efter lov om almene boliger, installeres

bygas.

Jordforurening

Hvis der i forbindelse med bygge- og anlaegsarbejde konstateres tegn
pa jordforurening, skal arbejdet standses og kommunens Miljg & Ener-
giforvaltningen underrettes. Herefter vurderes det, om der skal fast-
seettes vilkar inden arbejdet kan genoptages. Der henvises til miljgbe-
skyttelseslovens § 21 og jordforureningslovens § 71.

Der er 1. januar 2008 indfgrt regler om omradeklassificering. Pa www.
aalborgforsyning.dk kan man se, om lokalplanomradet er helt eller del-
vist omfattet af omradeklassificering. Omradeklassificering betyder, at
jorden defineres som veerende lettere forurenet. Det medfgrer, at flyt-
ning af jord fra hver enkelt ejendom skal anmeldes til Miljg, og at jor-
den fra hver ejendom skal analyseres i forbindelse med jordflytningen.
Flytning af jord fra kortlagte arealer samt offentlige veje skal ligeledes
anmeldes til Miljg.
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Stgj

Ved etablering af ny bebyggelse skal der redeggres naermere for over-
holdelse af kommuneplanens retningslinje 4.1.3 om stgj fra virksomhe-
der og retningslinje 13.3 om stgj fra trafik. Set ud fra karakteren og
omfanget af omradets funktioner forventes den daglige drift - herun-
der trafikken - ikke at give anledning til overskridelse af de geeldende
greenseveerdier for hhv. stgj fra trafik og stgj fra virksomheder.

Som nabo til lokalplanomradet ligger Aalborg Teater, der har en pro-
duktionsvirksomhed. Boligernes facade skal udformes, sa stgjniveauet
i sove- og opholdsrum indenfor, med &bne vinduer, ikke overstiger gael-
dende stgjgraenseveerdier.

Servitutter

Ejere og bygherrer ma selv sikre sig overblik over tinglyste servitutter,
der har betydning for bygge- og anlaegsarbejder. Man skal veere op-
maerksom pa, at ikke alle rgr, kabler eller ledninger er tinglyst. Derfor
bgr relevante forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder pabegyn-
des. Det kan fx dreje sig om elkabler, telefon-, tele- og TV-kabler,
vandledninger, fjernvarmeledninger, gasledninger og spildevandsled-
ninger. Kommunen kan veaere behjalpelig med at oplyse, hvilke forsy-
ningsselskaber, der daekker det pagaeldende omrade.

Ved udarbejdelsen af lokalplanen er registreret flg. tinglyste servitutter,
som kan have betydning for bygge- og anlaegsarbejde inden for lokal-

planomradet.

Aalborg Kommune ggr opmaerksom pa, at man ikke patager sig ansva-
ret for eventuelle fejl og mangler i oversigten.

Matr.nr. 499a, Aalborg Bygrunde

Tinglyst: 14.01.1932
Titel: Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv
Pataleberettiget: Aalborg Forsyning, Kloak A/S

I forbindelse med projektering skal kloakledning i skellet mellem matr.
nr. 499a og 500a Aalborg Bygrunde iagttages.

Tinglyst: 05.12.1942
Titel: Dok om ret til nedleegning af kabel mv
Pataleberettiget: HEF Himmerlands Elforsyning

I forbindelse med projektering skal elkabel over matr.nr. 499a og 500a
Aalborg Bygrunde iagttages.

Tinglyst: 26.09.1968
Titel: Byplanvedtaegt nr. 24
Pataleberettiget: Aalborg Kommune, By- og landskabs-

forvaltningen
Aflyses med vedtagelse af lokalplanen.
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Matr.nr. 499c, Aalborg Bygrunde

Tinglyst: 26.09.1968

Titel: Byplanvedtaegt nr. 24

Pataleberettiget: Aalborg Kommune, By- og landskabsforvaltningen.
Aflyses med vedtagelse af lokalplanen

Tinglyst: 20.06.1978

Titel: Dok om godkendelse af bygningsmaessige
2ndringer mv

Pataleberettiget: Aalborg Kommune, By- og landskabs-

forvaltningen
Aflyses med vedtagelse af lokalplanen.

Tinglyst: 10.09.1986

Titel: Dok. om udstykning, privat faellesvej,
parkeringspladser m.v.

Pataleberettiget: Aalborg Kommune, By- og landskabs-

forvaltningen samt den til enhver tid

vaerende ejer af matr.nr. 500a og 500e

Aalborg Bygrunde
Folgende skal iagttages ift. projektering: Grundarealet hvor der ikke
er bebygget for matr.nr. 500a og 500e skal veere faelles gdrdareal.
Der m§ ikke opsaettes hegn, skure eller andre genstande af blivende
karakter uden at begge ejere af matr.nr. 500a og 500e samt Aalborg
Kommune meddeler tilladelse hertil. Der er en ret til pd hver ejendom
at indrette eventuelle parkeringspladser, der m8 dog ikke p& matr.nr.
500e indrettes parkeringsplads p& arealet foran facaden p& bygningen
p8 matr.nr. 500a. Ejeren af matr.nr. 500e skal t8le tilstedevaerelsen af
de eksisterende vindues8bninger. Der skal vaere ret til fri og uhindret
feerdsel ad den 3,00 m brede private faellesvej for matr.nr. 500e Aal-
borg Bygrunde. Sidstnaevnte servitut forsoges aendret ved forhandling

med ejeren.

Tinglyst: 19.12.1986

Titel: Dok. om feerdselsret m.v.
Pataleberettiget: Den til enhver tid veerende ejer af

ejendommen matr.nr. 500e Aalborg Bygrunde
Servitutten skal iagttages i forbindelse med udviklingen af projektet.
Faerdselsretten skal omlaegges eller slettes s8fremt skitseprojektet skal
realiseres og kreever dialog med ejeren af matr.nr. 500e Aalborg By-

grunde.

Tinglyst: 20.01.1989

Titel: Dok. om transformatorstation/anlaag m.v.
Pataleberettiget: HEF Himmerlands Elforsyning

I forbindelse med projektering skal transformerstation i eksisterende
garage samt ngdvendige hgj- og lavspeendingskabler iagttages

Tinglyst: 11.04.1990
Titel: Dok. om forsynings-/aflgbsledninger m.v.
Pataleberettiget: AN-TV

Servitutten skal iagttages i forbindelse med udviklingen af projektet.
Kablet skal omlaegges eller slettes s8fremt skitseprojektet skal realise-
res og kreever dialog med p8taleberettigede.

Juni 2016 e Side 21



Redeggrelse

Lokalplan 1-1-123
Boliger og kontorer, Sankelmarksgade-Bleggardsgangen, Aalborg Midtby

Matr.nr. 500a, Aalborg Bygrunde

Tinglyst: 26.09.1968
Titel: Byplanvedtaegt nr. 24
Pataleberettiget: Aalborg Kommune, By- og landskabs-

forvaltningen
Aflyses med vedtagelse af lokalplanen.

Tinglyst: 10.09.1986

Titel: Dok. om udstykning, privat faellesvej,
parkeringspladser m.v.

Pataleberettiget: Aalborg Kommune, By- og landskabs-

forvaltningen samt den til enhver tid

vaerende ejer af matr.nr. 500a og 500e

Aalborg Bygrunde
Folgende skal iagttages ift. projektering: Grundarealet hvor der ikke
er bebygget for matr.nr. 500a og 500e skal veere faelles gdrdareal.
Der m§ ikke opsaettes hegn, skure eller andre genstande af blivende
karakter uden at begge ejere af matr.nr. 500a og 500e samt Aalborg
Kommune meddeler tilladelse hertil. Der er en ret til pd hver ejendom
at indrette eventuelle parkeringspladser, der m8 dog ikke p& matr.nr.
500e indrettes parkeringsplads p& arealet foran facaden p& bygningen
p8 matr.nr. 500a. Ejeren af matr.nr. 500e skal t8le tilstedevaerelsen af
de eksisterende vindues8bninger. Der skal vaere ret til fri og uhindret
feerdsel ad den 3,00 m brede private faellesvej for matr.nr. 500e Aal-
borg Bygrunde.

Tinglyst: 19.12.1986
Titel: Dok om ret til leje af 10 parkeringspladser
Pataleberettiget: Tech College Aalborg

Servitutten forsgges aendret ved forhandling med ejeren, idet rettig-
hedshaveren Tech College Aalborg ikke leengere har lokaler i Sankel-

marksgade.

Tinglyst: 19.12.1986

Titel: Dok. om feerdselsret m.v.
Pataleberettiget: Den til enhver tid veerende ejer af

ejendommen matr.nr. 500e Aalborg Bygrunde
Servitutten skal iagttages i forbindelse med udviklingen af projektet.
Den er iagttaget i lokalplanens bestemmelser, men den er pt. ikke ind-
arbejdet i skitseprojektet.

Tinglyst: 11.04.1990
Titel: Dok. om forsynings-/aflgbsledninger m.v.
Pataleberettiget: AN-TV

Servitutten skal iagttages i forbindelse med udviklingen af projektet.
Kablet skal omlaegges eller slettes s8fremt skitseprojektet skal realise-
res og kreever dialog med p8taleberettigede.

Tinglyst: 25.11.2014
Titel: Deklaration om brugsret til p-pladser
Pataleberettiget: Den til enhver tid veerende ejer af

ejendommen matr.nr. 501e Aalborg Bygrunde
Det skal iagttages, at der er en eksklusiv ret til benyttelse af 13 parke-
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ringspladser med ret til &ndret placering af pladserne, men med vilk8r
p& at anvise et tilsvarende antal parkeringspladser indenfor et afgraen-
set omrde, tinglyst til fordel for den til enhver tid vaerende ejer af
ejendommen matr.nr. 501e Aalborg Bygrunde.
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Indledning

1. Formal

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

2. Omrade og zonestatus

3. Arealanvendelse

2.1

2.2

Lokalplanens bestemmelser er bindende for de ejendomme, der er om-
fattet af lokalplanen.

Tekst i kursiv har til formal at forklare og illustrere lokalplanbestem-
melserne. Tekst skrevet i kursiv er altsa ikke lokalplanbestemmelser og
er saledes ikke bindende.

Lokalplanens formal er at sikre

at omradet kan anvendes til boliger samt lette erhvervsformer som
kontorer, klinikker og service, der passer naturligt ind i den centrale by,

at ny bebyggelse placeres, s det indgar naturligt i den eksisterende
bebyggelsesstruktur og understgtter netveerket af stiforbindelser og
grgnne omrader i Teaterkvarteret,

at ny bebyggelse udformes, s& der opnas en god helhedsvirkning ift.
den omgivende bebyggelses skala og arkitektoniske karakteristika,

adgang til udendgrs opholdsarealer for beboerne,
at eksisterende bebyggelse i omradet kan nedrives, og

at omradet vejbetjenes fra Sankelmarksgade.

Lokalplanens omrade
Lokalplanens omrade er vist pa Bilag 1, Matrikelkort.

Lokalplanen omfatter nuvaerende og fremtidige ejendomme, dele af
ejendomme, ejerlejligheder, umatrikulerede arealer og vejarealer inden
for lokalplanens afgreensning.

Zoneforhold
Omradet ligger i byzone og skal forblive i byzone.

Byggefelt I:
e Boliger (etageboliger)
e Tekniske anlaeg* (sma antenneanlaeg, P-pladser, sma transformere).

Byggefelt II og III:

e Boliger (etageboliger)

e Klinikker mv. (kiropraktor, laege, tandlaege o.l., terapi)

e Kontorer (administration, advokat, revisor o.l., arkitekt, ingenigr o.l.,
dataradgivning)

e Service (bedemand o.l., ejendomsmeegler o.l., forsikring, frisgr o.l.,
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4. Udstykning

markering, medievirksomhed, pengeinstitut, postkontor, reklame-
virksomhed, solcenter)
e Tekniske anlaeg* (sma antenneanlaeg, P-pladser, sma transformere).

* Kun mindre tekniske anlaeg til lokalplanomradets egen forsyning.

Der kan fra lokalplanomradets boliger drives virksomhed til liberale er-
hvervsformal, som er forenelig med omradets karakter af boligomrade,
hvis:

e virksomheden drives af den, som bebor den pdgaeldende ejendom,

e virksomheden drives pd en made, s& ejendommens karakter af bolig
ikke andres,

e virksomheden ikke medfgrer ulempe for omradets gvrige beboere,

e virksomheden ikke kraever parkering udover, hvad der er plads til pa
den pageeldende ejendom,

e reklameskilte, flag o.l. ikke opsaettes pa ejendommen. Skiltning ma
kun forega som almindelig navne- og nummerskiltning.

Ingen bestemmelser.

5. Bebyggelsens omfang og placering

5.1

Bebyggelsens omfang og placering

Inden for omradet kan opfgres bebyggelse med et samlet bruttoetage-
areal pa ca. 7.500 m2. Ny bebyggelse inkl. altangange og eventuelle
tekniske installationer pa tag skal placeres inden for de pd Bilag 2 viste
byggefelter (I, II og III) med fglgende etagetal og hgjder:

Byggefelt I (Hjgrnebygning):

Min. 5 - maks. 7 etager,
maks. 15,8-23,0 m, jf. Bilag 2

Byggefelt II (Baghus):

Min. 3 - maks. 4 etager,
maks. 14,0 m, jf. Bilag 2

Byggefelt III (Sammenbygning):
Maks. 1 etage - hgjden ma ikke overstige hgjden af den tilstadende

tagterrasse pa ejendommen Vingardsgade 9.

Byggefelt III ma kun anvendes til sammenbygning af baghuset i byg-
gefelt II og bygningen Vingardsgade 9.

Der ma etableres parkeringskaelder bade i og uden for byggefelterne.

Generelt gaelder for omradets bebyggelse, at gesimshgjder ma ikke
overstige 15,8 m.

Hojden pa nybyggeri ma maksimalt overstige hgjden p& eksisterende
nabobygninger i den pagaeldende del af byggefeltet med 4,0 m, sa-
fremt de eksisterende nabobygningers hgjde ikke gges vaesentligt.
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Figur 10: Princip for opdeling af 5.2
hjgrnebygningen i sektionerne A,
B og C.

5.3

Figur 11: Hovedprincipper for
disponering og udformning af 5.4
nybyggeri i omradet.

5.5

5.6

5.7

6. Bebyggelsens udseende

6.1

Det planlagte byggeri svarer til en samlet bebyggelsesprocent p§ ca.
290 inden for lokalplanomréadet.

Nybyggeri mod gaderne over den maksimale gesimshgjde skal opfares
som tilbagetrukne etager.

Nybyggeriets hgjde skal trappe ned mod bygningerne Sankelmarks-
gade 2 og 4, s8fremt disse bygninger bevares med deres oprindelige
hagjder.

Niveauplaner

Bygningshgjderne males fra fglgende niveauplaner (DVR90) fastsat for
det enkelte byggefelt:

Byggefelt I: kote 3,50

Byggefelt II: kote 4,60

Byggefelt III: kote 4,60.

Facadebyggelinjer

Bebyggelse i byggefelt I skal placeres som en sammenhangende kar-
rébebyggelse bestaende af tre sektioner A, B og C (jf. figur 10) med
facade i facadebyggelinjen, der er vist pa Bilag 2. 6-7 etage udfgres
som penthouse med et samlet bruttoetageareal p@ maks. 750, der evt.
kan tilbagerykkes som vist i princippet pa figur 11.

Baghuset i byggefelt II skal placeres med den ene facade i byggelinjen,
som vist pa bilag 2. Baghusbebyggelsen skal dermed orienteres enten
nord-sydvendt eller gst-vestvendt. Jaevnfgr principperne pa Bilag 2, 3
og 4.

Husdybde
Husdybden pa bebyggelsen ma maks. vaere 13,5 m ekskl. altangange
og altaner.

Altangange ma maks. have en bredde pa 1,5 m.

Bygningsfremspring

Hjgrnebygningens sektion B samt mindre bygningsdele som karnapper,
altaner og lignende ma tilbagerykkes/fremrykkes op til 0,5 m ift. de pa
Bilag 2 viste byggefelter og facadebyggelinjer.

Sekundaere bygninger

Eventuelle cykel- og redskabsskure, miljgstationer o.l. sekundaere byg-
ninger til understgtning af omradets daglige drift kan placeres uden for
byggefelterne. Hgjden af sekundaere bygninger ma ikke overstige 3,0 m.

Nedrivning
Eksisterende bebyggelse inden for omradet kan nedrives.

Generelt
Ny bebyggelse skal fremstd som en sluttet karrébebyggelse orienteret
omkring et feelles gardrum, samt hvor skala og arkitektur skaber en
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6.2

6.3

6.4

god helhedsvirkning ift. den omkringliggende kgbstadsbebyggelse i
Sankelmarksgade og langs med Boulevarden og Vingardsgade.

Der ma kun etableres altangange mod karréens gardside.

Bebyggelsen skal disponeres, sa den visuelle tyngde koncentreres pa
hjgrnet af Sankelmarksgade/Bleggardsgangen (sektion B). Hjgrnebyg-
ningens sektion B skal saledes fremtreede med et saerligt og markant
arkitektonisk udtryk, der bl.a. fremhaeves med de to penthouseetager.
Sektion B kan endvidere fremhaaves visuelt ved frem- eller tilbageryk-
ning af facaden eller med unikke materialer, farver, bygningsdetaljer
mv.

Facader - generelle bestemmelser

Facader skal fremtraede i ra eller overfladebehandlet beton, i teglsten
med pudset eller vandskuret overflade eller som blank mur. Der tillades
dog ikke stgrre betonflader i facaden mod Sankelmarksgade (sektion A).

Der kan endvidere anvendes facadebeklaedning i form af tree, skifer,
facadetegl, zink o.l. ligesom der kan etableres "grgnne facader" med
vegetation eller mindre facadepartier i transparent glas. Eventuelle fa-
cadematerialer i metal skal overfladebehandles.

Facader skal fremtraede i materialernes naturfarve, jordfarver, sort,
hvid eller de naevnte farvers indbyrdes blanding. Facade- og tagmateri-
aler ma af hensyn til reflektioner have et glanstal pa maks. 20.

Tag
Tage skal udformes sa de synes flade.

Til tagdaekning skal anvendes tagpap, metalplade eller "grgnt tag"
(mos sedum, graestgrv o.l.). Mindre tagpartier eller tag pa@ mindre byg-
ningsdele kan endvidere deekkes med glas. Eventuelle tagmaterialer i
metal skal overfladebehandles.

Tage der ikke anvendes til opholdsareal eller opsaetning af solpaneler
skal udfgres som "grgnt tag".

Facader, byggefelt I

Hjgrnebygningen mod Sankelmarksgade og Bleggdrdsgangen skal visu-
elt fremtraede som 3 individuelle byhuse (sektion A, B og C) med lodret
facadeopdeling. Hver bygning skal sdledes fremsta som en vertikal arki-
tektonisk helhed. Lodret opbrydning af facaden kan f.eks. ske ved brug
af differentieret materiale- og farvevalg, frem- eller tilbagerykning af
facade, indpasning af bygningsdetaljer/"ornamentik" o.l. For inspiration
henvises til de viste referencefotos pa side 10.

Gavlen af sektion C, der vender ud mod passagen til gdrdrummet, skal
understgtte oplevelsen af passagen, fx ved udsmykning eller en grgn
karakter.

Dermed opnds et inviterende blikfang fra Blegg8rdsgangen til passagen
til gdrdrummet. Med en gron karakter forst8s begrenning med beplant-
ning.
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6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

6.10

6.11

Facader, byggefelt II

Facaderne skal ved mulige kig fra Sankelmarksgade og Bleggardsgan-
gen understgtte oplevelsen af gardrummet, fx ved udsmyking eller en
grgn karakter.

Dermed opnds et inviterende blikfang fra gaderne til g8rdrummet. Med
en gron karakter forst8s begrenning med beplantning.

Porte og indgangsdgre, byggefelt I

Der skal etableres port til P-kaelder/baggard samt indgangsdgre fra
hhv. Sankelmarksgade og Bleggardsgangen - i princippet som vist pa
Bilag 2.

Sokler, byggefelt I

Sokler ma udfgres i en maks. hgjde pa 1,10 m. Sokler skal "aktiveres"
ved opbrydning med port, indgangsdgre samt ved indpasning af kael-
dervinduer, murstik, belysning o.l.

Vinduer og altaner, sektion A
Primaere vinduespartier mod Sankelmarksgade skal dimensioneres og
placeres, sa indbliksgener fra forbipasserende og genboer undgas.

Endvidere skal altaner mod Sankelmarksgade designes, s& de under-
stgtter bygningen vertikale helhed og indpasses i Sankelmarksgades
helhed. Brystning i altaner ma ikke udfgres i glas.

Altangange
Altangange skal visuelt fremsta som lette bygningsdele, der er pdmon-
teret bygningen.

Tekniske anlaeg
Ventilationsafkast og lignende tekniske anlaeg skal integreres arkitekto-
nisk i design af bebyggelsen eller ved indretning af ubebyggede arealer.

Skilte
Skiltning ved boliger ma kun vaere i form af almindelig navne- og num-
merskiltning, jf. punkt 3.

Skiltning ved virksomheder i gvrigt ma kun veere i form af facadeskilt-
ning udfgrt som "lgse" bogstaver, symboler og logoer opsat pa facaden
uden brug af baggrundsplade. Facadeskilte skal mht. stgrrelse og de-
sign tilpasses den bygning, som skiltet opsaettes pa. Kun skrifter og
symboler ma gennemlyses. Eventuelle spotlamper og armaturer skal
vaere spinkle og udfgres i materialer og farver, der er neutrale i forhold
til facaden, de opsaettes pa. Skiltebelysning ma ikke veere til gene for
omgivelserne.

Aalborg Kommune skal give tilladelse til skiltning. Derfor opfordres
man til at kontakte kommunen for rd og vejledning, inden skiltene
udarbejdes og opsaettes.
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7. Ubebyggede arealer

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

8. Veje, stier og parkering

8.1

Opholdsarealer

Der skal til hver bolig etableres anvendelige private udendgrs opholds-
arealer i form af altaner, taghaver eller tagterrasser, der placeres under
hensyntagen til vind, solorientering og stgjforhold.

Der skal etableres fzelles opholdsareal i gdrden som markeret pa Bilag
2. Den del af byggefelt II, der ikke anvendes til bebyggelse, skal an-
vendes til feelles opholdsareal.

Faelles opholdsarealer skal begrgnnes i flere niveauer forstaet pa den
made, at der skal veere en kombination af en grgn bund (fx graes), en
lav beplantning (fx buske og stauder) og en hgj beplantning (mindre/
mellemstore traeer), sa beplantningen virker rumskabende. Der kan
med fordel indtaenkes LAR-Igsninger som rekreative elementer i gard-
rummet.

Herved sikres det, at det feelles opholdsareal fremst8r gront og med
god opholdskvalitet, selvom det har et begraenset omfang.

Byudstyr
Byudstyr og belysning pa udendgrs opholdsarealer skal fremtraede med
en gennemgaende designlinje tilpasset funktion og omradets karakter.

Belysning ma ikke give anledning til gene for omgivelserne.

Markering af dlgb

Vesteras tidligere forlsb gennem omradet, jf. princippet pa Bilag 2, skal
markeres visuelt i belaegning og facade, fx. med farvede materialer, lys
eller ved etablering af kanal/vandrende/vandkunst o.l.

Hegn
Eventuelle hegn i omradet ma kun vaere i form af lave mure eller haek-
ke.

Udendgrs oplag
Der kan ikke etableres udendgrs oplag i omradet.

Terraenregulering

Der ma foretages terraenregulering pa +/- 0,5 m i forhold til eksiste-
rende terraen. Terraenregulering ma ikke foretages naermere skel end
1 m. Terraenregulering skal udfgres pa en sddan made, at mindre til-
pasninger udfgres blgdt afrundet op mod bygninger eller anlaeg.

Stgrre terraenspring skal etableres som trappeanleeg med ramper.

Vejadgang
Vejadgang til omradet skal ske fra Sankelmarksgade til parkeringskael-
der - i princippet som vist pa Bilag 2.
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9. Tekniske anlaeg

8.2

8.3

8.4

9.1

9.2

9.3

9.4

Stier og gvrige interne fardselsarealer
Der skal sikres stiforbindelser gennem omradet, som vist i princippet
pa bilag 2 (a-b, a-c og b-c).

Stier og gvrige interne faerdselsarealer - fx smggen fra Bleggardsgan-
gen (stiforbindelse b pa bilag 2) - skal etableres med fast belaegning
som asfalt, betonfliser, natursten eller graesarmering. De valgte mate-
rialer skal afspejle og afgraense de respektive arealers funktion. Stifor-
Igbet kan endvidere markeres med beplantning.

Parkering
Der udlaegges areal til parkering og cykelparkering i overensstemmelse
med Aalborg Kommunes parkeringsnormer.

Bilparkering etableres i P-keelder med ca. 28 P-pladser samt areal til
cykelparkering. Adgang til P-keelderen sker via rampeanleeg fra Sankel-
marksgade, jf. Bilag 2.

Adgangsvej
Der udlaegges et 3,0 m bred adgangsvej som markeret i princippet pa
Bilag 2.

Adgangsvejen er pd en del af streekningen sammenfaldende med en
tinglyst feerdselsret til matrikel 500e, mens den p8 resten af straeknin-
gen skal fungere som adgang til matrikel 469b.

Opvarmning
Ny bebyggelse skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning efter Aalborg
Kommunes anvisning.

For bygninger, der opfylder Bygningsreglementets krav til lavenergi-
byggeri, skal kommunen dispensere for tilslutningspligt til kollektiv
varmeforsyning, hvis bygherren ansgger herom. Dette geelder dog ikke
blokvarmecentraler (se redeggrelsen side 19). For at sikre lavest mulig
CO,-udledning anbefales det dog, at byggeriet tilsluttes kollektiv var-
meforsyning.

Bygas

Jevnfgr kommuneplanens retningslinje 14 om Teknisk Forsyning, af-
snit 14.1.9 om Bygas, skal der inden for Gasforsyningens omrade ved
byfornyelse samt ved nybyggeri efter lov om almene boliger installeres
bygas.

Ledninger, kabler mv.
Ledninger til el, telefon, antenner og lignende skal fremfgres under ter-
raen.

Renovation og affald

Ved projektering skal der reserveres de ngdvendige arealer til sorte-
ring, opbevaring og transport af affald i overensstemmelse med Aal-
borg Forsyning, Renovations regulativer, som findes pd www.skidt.dk.
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10. Miljo

9.5

9.6

9.7

9.8

10.1

10.2

Kloakering
Lokalplanomradet skal kloakeres i henhold til spildevandsplanens angi-
velser. Se mere herom i afsnittet Spildevandsafledning pa side 18.

Bebyggelse i lokalplanomradet ma ikke hindre forsyningsselskaber i at
kunne overholde forsyningsforpligtelser til naboejendomme.

Kloakforsyning af naboejendommen Sankelmarksgade 4B (matrikel
500e, Aalborg Bygrunde) skal kunne ske gennem lokalplanomr8det. Af
hensyn til vedligehold af kloakledninger skal disse anlaegges “uhindret
uden byggeri ovenp8”.

En mulig lgsning p8 spildevandsforsyningen kan vaere, at bygningen
Sankelmarksgade 4B (matrikel 500e, Aalborg Bygrunde) indg8r i et
feellesprivat anlaeg med det nye lokalplanomréde for afledning af regn-
og spildevand. Aftalen om feellesprivat anlaeg tinglyses efterfolgende p8
alle involverede ejendomme.

Et alternativ til dette er at sikre kloakadgang til bygningen Sankel-
marksgade 4B (matrikel 500e, Aalborg Bygrunde) via Sankelmarksga-
de, det vil dog kreeve at der friholdes en passage for bdde byggeri og
nedkgrselsrampe til P-kaelder.

Handtering af overfladevand

Der skal arbejdes med lokal regnvandsforsinkelse som rekreativt ele-
ment i gdrden. Overfladevandet kan handteres lokalt ved indpasning af
forskellige typer LAR-Igsninger - fx regnbede, vandrender, permeable
belsegninger, spejlbassiner mv.

Ved etablering af lokal afledning og h8ndtering af regnvand, kan der
taenkes i feelles lgsninger i forbindelse med den videre byudvikling i
Teaterkvarteret.

Antenner, paraboler o.l.
Individuelle antenner og paraboler ma ikke vaere synlige fra nabobe-
byggelser, offentlig veje og stier.

Anlaeg til solenergi

Solcelleanlaeg o.l. kan opsaettes safremt det sker under hensyntagen til
bygningens arkitektur. Eventuelle anlaeg skal opsaettes pa eller integre-
res i tagflader eller facader.

Miljgklassificering

Inden for lokalplanens omrédde ma der kun etableres virksomhedstyper
inden for miljgklasse 1-2. Der kan dog etableres virksomheder i miljg-
klasse 3, hvis afstandskravene til miljgfglsomme anvendelser, som fx
boliger, kan opfyldes. Se Bilag A i kommuneplanen.

Stgj fra erhverv
Virksomheder, der etablerer sig i omradet, ma ikke pafgre omgivel-
serne et stgjniveau, der overstiger de graenseveerdier, der er angivet i

Juni 2016 e Side 31



Planbestemmelser

Lokalplan 1-1-123

Boliger og kontorer, Sankelmarksgade-Bleggardsgangen, Aalborg Midtby

11. Grundejerforening

10.3

10.4

Miljgstyrelsens vejledning om "Ekstern stgj fra virksomheder", p.t. vej-
ledning nr. 5/1984.

Ved stgjfglsom anvendelse inden for lokalplanomradet skal facader
og vinduer udformes, s der er et stgjniveau pa maksimalt 38 dB(A)
indendgrs i sove- og opholdsrum med abne vinduer (hverdag, dagti-
merne).

Bygningsnedrivning eller andre stgjfrembringende bygningsarbejder
er midlertidige aktiviteter, der er omfattet af miljglovgivningen. I for-
bindelse med tilladelsen til nedrivning- og renoveringsarbejder kan der
blive stillet krav til de foranstaltninger, der skal foretages til forebyg-
gelse eller afhjaelpning af forurening eller gener for omgivelserne. Der
henvises desuden til Kommunal forskrift nr. 004 "Forskrift for miljore-
gulering af visse bygge- og anleegsarbejder, samt nedrivnings- og re-
noveringsarbejder i Aalborg Kommune".

Stgj fra trafik

Ved ny bebyggelse og andring af eksisterende bebyggelse skal det
sikres, at det konstante udendgrs stgjniveau, som trafikstgj pafgrer
bebyggelsen og opholdsarealerne, ikke overstiger Miljgstyrelsens til
enhver tid geeldende graenseveerdier for trafikstgj, pt. Miljgstyrelsens
Vejledning nr. 4 fra 2007 om "Stgj fra veje". Se kommuneplanens ret-
ningslinje 13.3, der afspejler de p.t. geeldende greenseveerdier.

Grundvandssankning

Safremt der i forbindelse med byggeri og anlaeg i omradet er behov for
grundvandssankning, skal Miljg og Energiforvaltningen iht. Vandfor-
syningsloven og Byggeloven orienteres inden igangseettelse. Jeevnfar
endvidere lokalplanens redeggrelse side 17.

Ingen bestemmelser.

12. Betingelser for, at ny bebyggelse ma tages i brug

12.1

Betingelser, hele omradet

Ny bebyggelse eller andret anvendelse af ubebyggede arealer, m3 ikke

tages i brug uden Aalborg Kommunes tilladelse, fgr nedennaevnte an-

lzeg er udfgrt.

e Opholdsarealer skal veere anlagt i overensstemmelse med pkt. 7.1.

Vejtilslutning skal vaere anlagt i overensstemmelse med pkt. 8.1.

Sti skal veere anlagt i overensstemmelse med pkt. 8.2.

Parkering skal vaere anlagt i overensstemmelse med pkt. 8.3.

Adgangsvej skal veere anlagt i overensstemmelse med pkt. 8.4.

Bebyggelsen skal veere tilsluttet kollektiv varmeforsyning efter Aal-

borg Kommunes anvisning, jf. pkt. 9.1.

e Bebyggelsen skal veere tilsluttet kloaksystemet efter Aalborg Kom-
munes anvisning.
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Boliger og kontorer, Sankelmarksgade-Bleggardsgangen, Aalborg Midtby

13. Lokalplan og byplanvedtaegt

14. Servitutter

15. Retsvirkninger

13.1

14.1

Ophaevelse af geeldende byplanvedtaegt

Ved den endelige godkendelse og offentlige bekendtggrelse af Lokal-
plan 1-1-123 ophaves byplanvedtaegt nr. 24 "for karreen Sankel-
marksgade - Jernbanegade - Vingardsgade - Bleggardsgangen i Aal-
borg Kommune" inden for lokalplanomradet.

Ophaevelse af servitutter
Ved den endelige godkendelse og offentlige bekendtggrelse af lokalpla-
nen ophaeves fglgende servitutter inden for lokalplanens omrade:

Matr.nr. 499c¢, Aalborg Bygrunde

Tinglyst: 20-06-1978

Titel: Dok om godkendelse af bygningsmaessige a&ndringer mv.
Pataleberettiget: Aalborg Kommune, By- og Landskabsforvaltningen

Den endeligt godkendte lokalplan

15.1

15.2

15.3

15.4

15.5

15.6

15.7

Endelig godkendelse og bekendtggrelse

Nar lokalplanen er endeligt godkendt og offentligt bekendtgjort, ma
ejendomme, der er omfattet af planen, kun udstykkes, bebygges eller
anvendes i overensstemmelse med planen.

Eksisterende lovlige forhold
Den nuvarende lovlige anvendelse af ejendomme i lokalplanomradet
kan fortszette som hidtil.

Handlepligt
Lokalplanen medfgrer ikke i sig selv, at anleeg mv., som er indeholdt i
planen, skal etableres.

Dispensationer

Kommunen kan meddele dispensationer, der ikke er i strid med planens
principper. Kommunen har pligt til at dispensere fra bestemmelser om
tilslutning til kollektiv varmeforsyning, nar en bygning opfgres som
lavenergibyggeri.

Naboorientering
Skgnnes en ansggning om dispensation at bergre naboer, skal der fore-
tages en naboorientering, fgr dispensationen kan gives.

Ny lokalplan
Nyt byggeri, anlaeg og a&ndret anvendelse, som er i strid med planens
principper, kan kun etableres ved udarbejdelse af en ny lokalplan.

Ekspropriation
Nar det er ngdvendigt for at virkeligggre lokalplanen, kan kommunen
ekspropriere.
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Godkendelse

Lokalplanen er endeligt godkendt af Aalborg Byrad den 13. juni 2016

Lokalplanen er offentligt bekendtgjort den 22. juni 2016
Fra denne dato gzelder lokalplanens retsvirkninger.
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Arealanvendelse
Lokalplan 1-1-123

Boliger og kontorer, Sankelmarksgade-Bleggardsgangen, Aalborg Midtby

Signatur
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lllustrationsskitse - Parallelt baghus
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