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Vejledning

Hvad er en lokalplan?

Lokalplaner skal styre den fremtidige udvikling i et om-
rade og give borgerne og byradet mulighed for at vurdere
konkrete tiltag i sammenha@ng med planlagningen som
helhed.

I en lokalplan fastlegger byradet bestemmelser for, hvor-
dan arealer, nye bygninger, beplantning, veje, stier osv.
skal placeres og udformes inden for et bestemt omrade.
Lokalplanen bestér af:

Redeggrelsen, hvor baggrunden og formalet med lo-
kalplanen beskrives, og der fortelles om lokalplanens
indhold. Herudover redeggres der bl.a. ogsa for de
miljgmassige forhold, om hvordan lokalplanen forhol-
der sig til anden planlegning, og om gennemfgrelse af
lokalplanen kraver tilladelser eller dispensationer fra
andre myndigheder.

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

Bilag:
1 Matrikelkort, der viser afgraensningen af omradet i
forhold til skel.

2 Bebyggelse, rumlige helheder og bevaringsvardier
viser omradets disponering - herunder byggefelter og
bevaringsverdige bygninger.

3 Veje, stier og parkering, viser principiel vej- og sti-
struktur, parkeringsprincipper og udsigtslinier.

4 Byrum, aktive facader og markante steder udpeger
byrum, facader og steder, for hvilke der gelder serlige
bestemmelser.

Kortene pa bilag 1, 2 og 3 hanger ngje sammen med
lokalplanbestemmelserne og er bindende.

5 Illustrationsskitse, der viser eksempel pa, hvordan
bebyggelse og anleg kan udformes efter planen. Illu-
strationsskitsen er til vejledning og inspiration og er
derfor ikke bindende.

Ovrige bilag. Lokalplanen indeholder herudover fgl-
gende bilag: Anvendelseskategorier, Stgj fra erhverv,
Stgj fra trafik og Parkeringsnormer som uddyber eller
illustrerer lokalplanbestemmelserne.

Hvornar laves der lokalplan?

Planloven bestemmer, at byradet har pligt til at lave lo-
kalplan, fgr der gennemfgres stgrre udstykninger eller
stgrre bygge- og anlegsarbejder, herunder nedrivning af
byggeri. Endvidere nar deter ngdvendigt for at sikre kom-
muneplanens virkeligggrelse, eller nar der skal overfgres
arealer fra landzone til byzone.

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

Lokalplanforslaget

Nar byradet har udarbejdet et forslag til lokalplan of-
fentligggres deti mindst 8 uger. I den periode har borgerne
lejlighed til at komme med bemarkninger, indsigelser
eller forslag til @ndringer. Nar offentlighedsperioden
er slut vurderer byradet, i hvilken udstraekning man vil
imgdekomme eventuelle indsigelser og @ndringsforslag.
Herefter vedtages planen endeligt.

Hvis byradet, pabaggrund af de indkomne indsigelsereller
efter eget gnske, vil foretage sa omfattende @ndringer, at
der reelt er tale om et nyt planforslag, starter proceduren
forfra med offentligggrelse af et nyt lokalplanforslag.

Den endelige lokalplan

Narbyradet har vedtaget lokalplanen endeligt og bekendt-
gjort den i avisen, er den bindende for de ejendomme,
der ligger inden for lokalplanens omrade. Det betyder,
at der ikke ma etableres forhold i strid med planens
bestemmelser.

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

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

Retsvirkninger
Lokalplanens retsvirkninger er n@rmere beskrevet i
afsnittet Retsvirkninger i lokalplanen.

4 Aalborg Kommune
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Redeggrelse
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Lokalplanens baggrund og formal

Produktionen pa den gamle Eternitfabrik ernu ophgrt
og dermed er et vigtigt kapitel i Aalborgs industri-
historie skrevet faerdigt. Samtidig star omradet, der
har en helt unik placering 1 bybilledet, overfor en
spendende omdannelse til nye byfunktioner.

I kommuneplanen er Eternit-omradet udpeget som

byomdannelsesomrade, hvor selve fabriksomra-
det - lokalplanomradet - efter planen omdannes til
blandede bymassige anvendelser, mens arealet syd/
sydgst for lokalplanomradet - mod Sohngérdsholms-
vej og Blegkilde Alle - er lokalplanlagt primert til
boligformal og rekreative formal.

Som et vigtigt foruds@tningsmateriale for omdan-
nelsen er der udarbejdet en byomdannelsesstrategi

April 2010
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for Eternitten. Strategien beskriverbl.a. en successiv
proces, hvorden konkrete stillingstagen til byggemu-
ligheder, bevaring mv. sker Igbende i takt med, at de
enkelte delomrader bringesispil. Strategien omfatter
ogsa et idékatalog for arkitektoniske eksperimenter
mv. samten beskrivelse af de vasentligste forudsat-
ninger for en fremadrettet planleegning af omradet,
herunder de landskabelige forhold, den bymassige
sammenhang, kulturhistoriske verdier samt miljg-
og trafikforhold. Byomdannelsesstrategien er en del
af kommuneplanens redeggrelse for @st Aalborg og
kan ses pa kommunens hjemmeside.

Med narvarende lokalplan tages der nu fat pa selve
det gamle fabriksomrade. Malet med planen er der-
med at bidrage til omdannelsen af Eternitten som
en ny samlet og attraktiv bydel, men hvor omradets
funktioner samtidig supplementerer de omkringlig-
gende boligomrader ift. erhverv, forskellige former
for service mv. Der legges vaegt pad, at omdannelsen
sker med udgangspunktien helhedsplan der fastleg-
ger principper for bebyggelse, veje, stier, den grgnne
struktur og byarkitektoniske principper - herunder
bevaring og indpasning af omradets kulturhistoriske
vardier.

Formalet med lokalplanen er at fastlegge over-
ordnede rammer for den fremtidige anvendelse og
omdannelse af lokalplanomradet, herunder udpeg-
ning af vigtige trafikale og grgnne strukturer samt
verdifulde bygninger og kulturmiljger. Andre formal
eratfastlegge konkrete bestemmelser forindpasning
og udformning af bebyggelse, opholdsarealer, veje,
stier, parkering mv. for delomrade A og C.

Planen skal saledes betragtes som rammelokalplan
for det samlede lokalplanomrade (delomrade A, B,
C og D), men som "almindelig" byggeretsgivende
lokalplan for delomrade A og C.

Lokalplanen fglges endvidere af et kvalitetsprogram
for delomrade A - "Village 21 - fra eternitfabrik til
vidensfabrik" - og et for delomrade C - "Fabrikken
Danmark, Aalborg". Her beskrives de nermere idéer

bag og principper omkring indpasning og udformning
af bebyggelse og ubebyggede arealer i delomradet,
bl.a. materialevalg, belysning og beplantning.

Lokalplanomradet

Lokalplanen omfatter et ca. 11,4 ha stort omrade
i byzone, der er en del af Eternitfabrikkens gamle
fabriksomrade.

Hjgrnegrunden mod Sgnderbro/@stre Alle er stort set
ryddet for gamle fabriksbygninger og industrianlaeg
og ligger i dag ubenyttet hen. Kun tre silobygninger
- herunder Tvillingesiloerne - og den gamle portner-
bolig star tilbage. I omradets sydgstlige hjgrne star
endvidere enkelte treer - herunder to platantraer -
der er en rest fra det tidligere Blegkildeanleg, som
i sin tid 14 inden for omradet ud mod S¢gnderbro.

Arealetrummer andre "rester" fraden tidligere indu-
striproduktioniform af forurening. Alle forureninger

Rammelokalplanens omrdde samt opdeling i delomréader
seti sammenhaeng med berarte kommuneplanomrader.
Der er kun byggeretsgivende bestemmelser for delom-
rade A og C.
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Vue over hjernegrunden (delomrade A) i nordlig retning set fra den gamle kraftcentral. Omradet er stort set remmet
for det tidligere fabriksanlaeg - kun enkelte siloer og portnerboligen star tilbage.

Leengere mod ost ligger bygaden og den gamle cementfabriks bygninger, herunder cementmollen og den gamle
kraftcentral (delomrade C). Gadeforlobet afsluttes af en administrationsbygning af nyere dato ud mod Sohngards-
holmsvej (delomrade B). | baggrunden ses Ogadekvarterets karakteristiske rade boligkaréer.
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er dog afgrenset og kortlagt og planlegges oprenset
ifm. opstart af byggemodningen pa arealet.
Terrenet pa hjgrnegrunden er forholdsvist fladt men
let skranende i vestlig retning.

Langere mod gst ligger bygaden og bygningskom-
plekset ved den gamle cementfabrik "Danmark" - et
areal der med rette kan betragtes som "hjertet" af
Eternitten.

Bygningskomplekset ved den gamle cementfabrik
rummer kulturhistoriske bevaringsvardier, som i
en vis udstrekning skal bevares og integreres i en
fremtidig bebyggelse. Af vardifulde bygninger kan
nevnes cementfabrikkens facade mod bygaden,
gavlhusene umiddelbart syd herfor, bastionen syd
for gavlhusene, cementmglleriet samt kraftcentralen
(jf. billeder side 9 og 13 samt kortbilag 2).

Syd for bygaden f/ndes en rest af beplantmngen fra det
tidligere Blegkildeanlzeg.

¥

rutirgesoane. |

Cegzbrit

TS ! Eh
1 -

(DET]

r ‘ — 2 , : 'I..
g Kraﬁcentralén e ﬂ:”‘“t'ﬂ” T T

Udsigt over Ioka/planomradet fra syd (set fra kanten af Vandveerksparken).
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Redeggrelse

Overst: Cementfabrikkens facade mod bygaden
Nederst: Gavlhusene

De bevarede bygninger vil indga i et samspil med
de kommende, nye bygninger. Ud over de beva-
ringsvardige bygninger rummer lokalplanomradet
bygninger, som ikke vurderes at vare velegnede til
bevaring. Flere er preget af at vaere bygget efter
akutte behov og er opfgrt somudfyldningsbyggerier,
hvor der lige har varet plads. Der er benyttet tilfel-
dige konstruktionslgsninger og forhandenvarende
materialer. Bygningerne kan vare opfgrt uden et
systematisk konstruktionsprincip og fremstar derfor
i dag med ustabile konstruktioner.

En serlig udfordring i cementfabrikkens omrade
er, at fa skabt en bebyggelse, der tilgodeser de store
terrenvariationer der findes her.

Qverst: Cementmaolleriet
Nederst: Kraftcentralen

I den gstligste ende af bygaden - mod Sohngéards-
holmsvej - ligger en nyere administrationsbygning
oprindeligt med tilknytning til Eternitfabrikken.
Bygningen anvendes i dag som kontorfallesskab
for en rekke virksomheder.

Planomradet vejbetjenes i dag primert fra Ostre
Alle og sekundert fra Sohngardsholmsvej. Den
nye adgangsvej fra Sgnderbro er imidlertid under
etablering og forventes abnet i 2010.
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Lokalplanomradets omgivelser

Omradet grenser op til @gadekvarterets karrébe-
byggelse og Sgnderbroskolen mod nord, mens et
af Vejgards villakvarterer ligger lige @st for Sohn-
gardsholmsvej. Mod syd ligger en raekke tidligere
og nuvarende erhvervsarealer med bygninger af
bade nyere og @ldre dato, herunder Cembrits fun-
gerende lagerhaller samt den gamle Siporexfabrik.
Hensigten er, at arealerne sydvest for lokalplanom-
radet ogsa fremover skal anvendes til miljgvenlige
erhvervsformer. Omradet omkring Siporexfabrikken
tenkes omdannes til blandet bymassig anvendelse.
Endelig finder man mod vest - vest for Sgnderbro -
erhvervsomradet ved Handvarkervej med forskellige
former for lette byerhverv, herunder mindre hand-
vaerksvirksomhed, butikker til s@rligt pladskraevende
varegrupper mv.

Langere mod syd og sydgst ligger den gvrige del
af Eternitgrunden - bl.a. den tidligere kridtgrav -
planlagt til boliger og opholdsarealer. Eternittens
boligomrade skal rumme forskellige former for
tet-lav og etagebebyggelse, der brydes af markante
landskabsrum og grgnne forbindelser, som forgrener
sig hele vejen op gennem det gamle fabriksomrade
til henholdsvis Sgnderbro og @stre Alle.

Lokalplanens indhold

Eternit-omradet liggeri en af byens overgangszoner
og skal formidle sdvel overgangen mellem tetby
og forstad som overgangen mellem den rekreative
boligby og den dynamiske erhvervsby. Det er sa-
ledes naturligt at forestille sig omradet som en ny
multifunktionel bydel, hvor der pa flere niveauer er
mulighed for kreativitet, eksperimenter og iverk-
setteri, men hvor omradets industrihistorie stadig
formidles og bevares for eftertiden.

Village 21 - vision for Eternitten
Visionen for Eternitgrunden er at skabe et byomrade
for det moderne liv med dets glidende overgange

mellem "arbejde-fritid-funktionalitet-oplevelse" og
hvor Village 21 symboliserer Aalborgs transforma-
tion fra industriby til vidensby. Village 21 er t&enkt
som et aalborgensisk fyrtarn, der giver eksisterende
vidensvirksomheder i Aalborg optimale betingelser
for at rekruttere og fastholde hgjt kvalificerede
medarbejdere gennem tilbuddet om at arbejde 1
Danmarks mest interessante udviklingsmiljg. Malet
med omradet er, at ggre omradet til en levende bydel
med masser af forskellige funktioner og services -
heriblandt butikker.

Det nyskabende i Village 21 er, at konceptet forener
virksomhedsvinklen med fokus pa optimale rammer
for erhvervsudgvelse med medarbejdervinklen med
fokus pa kombinationen af arbejds- og fritidsliv i et
spendende byrum.

Village 21-visionen har veret et centralt udgangs-
punkt for fastleggelsen af omradets fremtidige
anvendelse og den overordnede disponering.

Bevaringsvardige bygninger

Der er flere bevaringsvardige bygninger i omradet
(Gf. Bilag 2). Disse vil indga i et samspil med de
nye bygninger i omradet, og vil bevirke, at en del
af omradets karaktertrek og udtryk bevares. Nye
bygninger skal indpasses i omradet saledes, at der
opstar synergi, samspil og kontrast mellem nye og
gamle bygninger.

Anvendelse og disponering

Landskabet, eksisterende strukturer og retninger
samt bygningsmassige helheder og enkeltdele har
haft vasentlig betydning for disponeringen af lo-
kalplanomradet.

Lokalplanomradet planlegges omdannet til en bred
vifte af byfunktioner. Omradet tenkes anvendt til
boliger, butikker, undervisning, kontorer og lignende
miljgvenlige erhvervstyper, kulturelle funktioner og
service som klinikker, restaurant, café, hotel samt
fritids- og rekreative formal. Omradet omfatter des-
uden det udpegede bydelscenter pa Eternitten, der

10
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Redeggrelse

|

.‘| l

Visualisering af bygaden set fra Sohngardsholmsvey.

har en samlet arealramme pa 5.000 m? til butikker.
Inden for den afgraensede del af omrade A kan der i
alt indpasses 3.500 m? detailhandel, mens der inden
for delomride C kanindpasses 1.500 m? detailhandel.
Herudover kan der i en begrenset del af delomrade
A (del af byggefelt IV mod Sgnderbro) indpasses
butikker til s@rligt pladskrevende varegrupper
(maks. 2.000 m? pr. butik). Jevnfgr oversigtskort
for bydelscenterafgransning mv. s. 18.

Bygaden udggr grensen mellem delomrade A/D og
B/C. En af planens veasentlige formal er at sikre, at
der skabes et steerkt bydelcenter med mulighed for
synergi mellem butikker pa tveers af bygaden. Malet
eratbygadenifremtiden bliver omdrejningspunktet
for bylivet i den nye bydel.

e
==

W A

Bebyggelse

I delomrade A kan der opfgres i alt 48.000 m2 sva-
rende til en bebyggelsesprocent pa 75. I delomrade
C kan der opfgres i alt 12.570 m2 svarende til en
bebyggelsesprocent pa 50. Derudover kan der etab-
leres overdekkede p-arealer, der ikke er medregnet
i bebyggelsesprocenten.

Bebyggelse kan opfgres inden for de 10 byggefelter,
jf. Bilag 2.

Orienteringen af veje og bebyggelse i delomrade A
er inspireret af de produktionshaller, der tidligere
l1a pa stedet. I byggefelterne mod Sgnderbro (III
og 1V) skal bebyggelse disponeres som stenger
placeret vinkelret pa bygaden, mens byggefelt I og
II betragtes som "blocks", der kan disponeres mere

April 2010
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Volumenstudie af samspil mellem ny og ekisterende bebyggelse delomrade C. Perspektiv fra sydvest

12 April 2010
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Redeggrelse

frit - fx med store voluminer. Planen fastlegger
dog en tvungen facadebyggelinie pa hjgrnet af og
langs bygaden, ligesom bebyggelsen herimod skal
holdes i en "menneskelig" skala. Dette skal sikre at
bygaden bliver et veldefineret og intimt byrum med
gode opholdskvaliteter.

Nybyggeri skal opfgresi 1-4 etager, men med mulig-
hed for at ga op i 7 etager pa fa udvalgte steder. Pa
denne made skabes der i nybyggeriet referencer til
det oprindelige industrianlag - bl.a. siloerne - sam-
tidig med, at disse kan fungere som "arkitektoniske
pejlemarker" i bydelen. Jevnfgr volumenstudiet
pa s. 12. Den maksimale bygningshgjde er fastsat
til 14 m samt punktvis op til 25 m. Mod Sgnderbro
skal bebyggelse holdes i maks. 3 etager og 12,5 m
af hensyn til bygningsskalaen pa den modsatte side
af Sgnderbro (Handverkerkvarteret).

Cementfabrikken Danmarks fabriksanlaeg vil uanset
bestemmelser omkring maksimalhgjde kunne beva-
reseller genopfares til nuvaerende bygningsvolumen.

Det er hensigten er, at bevaringsvardige bygninger
kan "transformeres", s de pa bedst mulig vis kan
indga i et arkitektonisk og funktionelt samspil med
det planlagte nybyggeri. De reelle muligheder og

Det tidligere skaktovnsanlaeg fremstar idag som en del
af en "bastion", der onskes bevaret som et karakteristisk
kulturspor langs bygaden.

lgsninger skal afklares via byggetekniske, rumlige
og funktionelle vurderinger, nar der foreligger kon-
krete byggeprojekter.

Eternittens status som arkitektonisk eksperimen-
tarium skal afspejles i den nye bydels bebyggelse.
Eksperimentet kan komme til udtryk pa flere mader
- typisk i formsprog og materialevalg - men ogsa i
udformningen af de udendgrs opholdsarealer, ved
brug af miljgrigtige og beredygtige principper, belys-
ning osv. Nyskabende arkitektur er bade selvbaerende
unikke bygninger, mens ogsa kreativt genbrug af
eksisterende industribygninger, nyfortokninger af
industriens formsprog eller sakaldt "parasit-byggeri",
hvor der opfgres nutidige tilbygninger til historisk
industriarkitektur. Eksperimentet kan ogsa handle
om nytenkning af den funktionelle indretning af
vidensbymiljger.

Derlaegges vaegt pa, atder mht. arkitektur, materialer,
farveholdning mv. skabes en god helhedsvirkning
inden for delomrade A, men hvor der samtidig skeles
til eventuelle s@rlige karakteristika pa lokaliteten.

I omrade C skal den sammenbyggede kompleksitet
i bygningsmassen og omkring skrenterne bevares
som et s@rligt karakteristika. Nye bygninger og

Industriens sammenbyggede kompleksitet onskes vide-
refort i en ny bebyggelse i delomrade C.
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Forslag til disponering inden for lokalplanomradet, herunder indpasning af forskellige byrumstyper, bebyggelse,

opholdsrum, veje, stier mv..

eksisterende bygninger kan adskille sig vaesentligt
fra hinanden mht. deres arkitektoniske udtryk, ma-
terialevalg, farver mv.

Sammenlignet med resten af lokalplanomradet lig-
ger delomrade A meget synligt - og veleksponeret
- i forhold til de omgivende veje. Dette stiller bade

seerlige krav - men ogsa sarlige muligheder - i forhold
til skiltning og reklamering. Generelt skal facade-
skiltning vaere ngje afstemt i forhold til bygning
og omgivelser. Dog abnes mulighed for skiltning/
reklamering pa udvalgte bygningsgavle og facader
mod de omgivende veje samt udvalgte siloer/tarne.
Idémessigt i trad med de malede gavlreklamer, som
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stadig findes rundtomi teetbyen. Skiltene her ma dog
ikke have permanentkarakter og kan fx udfgres digi-
talt med projektor/laser eller pa skaeerme. Hensigten
er, at skiltningen og belysningen skal vere en del af
Eternittens serlige identitet, som gerne ma "larme"
lidt rent visuelt - ogsa efter mgrkets frembrud.

Planen giver desuden mulighed for ops®tning af
pylon til felles skiltning for delomrade A , B og C
ved indkgrsel til omradet.

Trafik

Trafikbetjeningen af lokalplanomradet skal ske fra
alle de omgivende veje - Sgnderbro, @stre Alle og
Sohngardsholmsvej - som vist i princippet pa Bilag
3 (Illustrationsplanen) og principskitsen pa s. 16.
Der tillades ikke gennemkgrende trafik mellem
omradets vejadgange.

Den primare vejadgang sker fra Sgnderbro, hvor
til der er etableret ny vejtilslutning i form af et fire-
benet signalreguleret kryds placeret ca. 250 m syd
for @stre Alle. Krydset regnes for firebenet grundet

den dobbeltrettede rekreative sti, som fgres gennem
krydset gst-vest.

Sekundert skal vejadgang fra @stre Alle ske via det
signalregulerede kryds, jf. principskitsen. Krydset
skal kun afvikle trafikken til og fra dagligvarebutik-
ken i den nordlige del, hvorfor der ikke bliver vej-
forbindelse fra @stre Alle til de gvrige byggefelter
i delomrade A.

En del af trafikken til delomrade B skal afvikles fra
Sohngérdsholmsvej viadetkryds og den adgangsvej,
somogsabetjener Eternittens boligomrade mod syd.

Veje, stier og parkering

Internt skal afvikling af trafikken ske via den nye
adgangsvej til Sgnderbro samt en rakke interne
fordelingsveje. Tilsvarende skal trafikken i form af
cyklende og gaende afvikles viaet sammenhangende
stinet med direkte tilknytning til det omgivende sti-
net, herunder boligomradet og omradets friarealer/
opholdsarealer i1 den tidligere kridtgrav mod syd.
Jevnfer strukturkortet pas. 16.

Snit/facadeopstalter af den planlagte bebyggelse i delomrade A. Overst: Set fra Sonderbro. Nederst: Snit langs
byparken. Danmark-kompleksets nuvaerende bygningsvolumen er fremhaevet med redt.
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Principskitse - trafikstruktur i lokalplanomradet.

Stinettet omfatter bade dobbeltrettet sti i langs
adgangsvejen, "grgnne stier" samt integrerede
stiforbindelser - "stiband" og "shared space" - i fx
bygaden, byparken og pa de interne fordelingsveje.

Lokalplanen fastlegger kun konkrete bestemmelser
for de veje og stier, der enten ligger inden for eller

Lokalplanomradet udger en del af en samlet gron sti-
struktur for hele Eternitgrunden..

i direkte tilknytning til delomrade A og C. Planen
omfatter saledes fglgende arealudleg til veje og
stiforbindelser, jf. Bilag 3:

Adgangsvej A-A: min. 29,0 meter
Intern fordelingsvej B-B: min. 11,0 meter
Adgangsvej C-C: min. 12,0 meter

Oprindelig belaegningsflade i bygaden, som delvist taen-
kes integreret i den samlede byrumslosning.

16
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Bygaden: min. 19,0 meter

Byparken: min 20,0 meter

Intern fordelingsvej F-F: min 10 meter
Grgn sti a-a: min 2,5 meter

Grgn sti: c-c: min 2,5 meter

@vrige interne vej skal udlegges i min. 7,0 meters
bredde, mens g@gvrige interne stiforbindelser - "sti-
band" - skal udlegges i 2,5 meters bredde. Place-
ringen af gvrige veje og stier fastlegges f@rst, nar
de egentlige byggeprojekter foreligger. Stien pa
langs den interne fordelingsvej F-F i kan integreres
i selve vejbanen.

Bygaden skal fungere som blind sivegade med en stor
andel afblgde trafikanter og gives derforen helt serlig
byrumsmessig udformning - en blanding af "ve;j"

og "gagade/torv". For at fredeligholde den centrale
del af bygaden ved bytorvet skal hovedadgangen til
parkeringsdakketibyggefelt VII veere den sydligste
vejadgang jf. principskitse s. 16. Formalet med den
nordligste tilkgrsel er at skabe tilgengelighed for
varetransport med hgje kgretgjer, som ikke kan kgre
under portabningen ved med den sydligste tilkgrsel.

Byparken skal primert have karakter af gagade/torv
og veare trafikalt fredeliggjort, bortset fra begraen-
set adgang til parkering samt servicekgrsel, af- og
pal@sning, varetransport o.1..

Stiforbindelseniden sydlige del af lokalplanomradet
erencentral passage, derisar for cyklende forbinder
lokalplanomradet med naboarealerne med boliger
mod @st (lokalplan 4-2-105).

Visualisering af byparken set fra vest i retning mod Danmark-komplekset..
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Mulig trafiklosning syd for ankomstpladsen.

Fraankomstpladsen ogopiterr&netmod sydgsterder
tale omet feelles forlgb med adgangsveje for biltrafik
og her kraeves der saledes skaerpet opmarksomhed
omkring trafiksikkerhed - herunder oversigtsforhold
for svingende trafik. Dette er af stor vigtighed, da
bade en betydelig mangde lastbiler og cyklister
forventes at faerdes langs vejen.

Vejens bredde vurderes at veare tilstrekkelig til at
kunne héandtere de blandede trafikantgrupper pa
trafiksikkerhedsmessig tilfredsstillende vis.

Parkering i delomrade A og C skal af visuelle og
funktionelle hensyn overvejende afvikles i P-hus, i
P-kelder og pa P-dak, og i mindre grad pa terran.
Terreenparkering skal som hovedprincip placeres pa
bagarealer og siledes ikke i vasentligt omfang mod
bygade, adgangsvej og omgivende veje. Der stilles
endvidere krav til etablering af cykelparkering - pla-
ceret hensigtsmessigt ifht. de planlagte funktioner.

Opholdskvalitet, synlige grgnne strukturer og gode
stiforbindelser har veret essentielle for udviklingen
af denne lokalplan og spiller en markant rolle for
den detaljerede planlegning. Planbestemmelserne
har sit afsat i en grgn struktur, der er illustreret pa
strukturkortet s. 16.

Planen opererer med forskellige typer opholdsrum,
som sikrer god opholdskvalitet for de mange forskel-
lige typer brugere af omradet. Den ene type, er store

opholdsrum som bygaden og byparken, der rummer
en blanding af grgnt og urbane elementer til fysisk
aktivitet og udfoldelse. Jevnfgr illustrationsplanen
s. 14. Disse rum er mgntet pa alle typer brugere af
Eternitten og har derfor en dobbeltfunktion som
opholdsrum - for beboere og ansatte savel som be-
sggende, kunder o.1.. Derfor er det vigtigt at sikre
god offentlig tilgengelighed til disse arealer. De
store opholdsrum er dog mere mgntet pa faellesskab
og aktivitet end decideret afslapning.

Den anden type er interne afsk@rmede opholdsrum,
der indrettes inden for det enkelte byggefelt og som
i serlig grad henvender sig til beboere og ansatte
i den aktuelle bebyggelse. Der kan bade vare tale
om deciderede gardrum, men ogsa tagterrasser el-
ler taghaver. Disse rum skal gives en mere privat
karakter og sikres en rekreativ funktion med god
solorientering, hvor man kan trekke sig tilbage fra
offentligheden.

I begge typer opholdsrum er der endvidere mulig-
hed for at skabe nogle nicher - oaser og "lommer"
- med en mere intim sfere. Nicherne kan fx skabes
som en bevidst del af arkitekturen eller ved brug af
beplantning mv.

Bygaden og byparken er de primare byrum med of-
fentlig tilgeengelighed i lokalplanomradet. Bygaden
bliver omdrejningspunktet for handel og den mere
pulserende del af bylivet, mens byparken bliver
centeret for de mere friluftspregede aktiviteter
og derfor skal gives et markant grgnt/blat udtryk.
Oprindelig belegningsflader og jernbanespor skal
bevares helt eller delvist og integreres i lgsningen
for bygaden, jf. foto s. 16.

Ankomstpladsen markerer overgangen mellem
den bilorienterede adgangsvej (A-A) og den mere
fodgengerorienterede bygade med sivetrafik.
Ankomstpladsen er ogsa et vigtigt "hangsel”" i
omradets stistruktur og skal pa en hensigtsmassig
made afvikle savel blgd som tung trafik . I pladsens
sidearealer kan terrenspring terrasseres og de skal

18

April 2010




Lokalplan 4-2-107

Boliger, erhverv m.m., Eternitten, Grgnlandskvarteret

Redegorelse

indrettes som opholdsvenlige rum der markerer og
fremhaver kulturhistoriske bygninger og elementer
- fx kraftcentralen, skaktovnsanlegget og to treer
fra den oprindelige Blegkilde-beplantning.

Bytorvetbliver det centrale butikstorv pa Eternitten.
Udformningen skal sikre god forbindelse mellem
butikker og parkering pa tvers af bygaden, ligesom
der skal vere egnede arealer til udendgrs torveak-
tiviteter o.L."

Bylunden ligger som afslutning pa bygaden og som
en del af den grgnne kant langs lokalplanomradets
grenser. Bylunden bliver dermed et grgnt forbin-
delsesled til @gadekvarteret og skal indrettes bl.a.
med stiforbindelser og levn fra kulturmiljget pa
Eternitten, herunder portnerhuset og evt. skulpturer
frembragtafindsamlede objekter. Omradet skal have
et markant grgnt udseende med gras og treer, men
hvor der samtidig sikres indsigt til by gadens butikker
og gvrige funktioner. Af stgjmessige arsager kan
omradet ikke anvendes til decideret ophold.

"Den grgnne kant" er ogsa en del af omradets grgnne
struktur. Kanten fletter sig ind mellem bygningerne
mod de omgivende veje og er pa den made med til
at give et overordnet grgnt indtryk af den nye bydel,
nar man ferdes langs Sgnderbro, @stre Alle osv.
Kanten skal dog beplantes og udformes med en let
og transparent karakter, sa der sikres indsigt bebyg-
gelsen pa Eternitten.

Langs omrade C's gstlige graeense findes en skrant,
der er delvist beplantet. Skaktovnsanlegget og
stgttemuren “Bastionen”, langs bygaden, bevares.
Denne vil fungere som et s@rligt markant element
i omradet (se foto s. 13).

Ilokalplanomradet arbejdes der ogsa med en udbredt
brug af grgnne tage til ophold og/eller forsinkelse af
regnvand. De grgnne tage tenkes ogsa at medvirke
til at fremme synlige grgnne treek i omradet.

Lokalplanen indeholder desuden bestemmelser
omkring terr@nregulering, oplag, hegning samt
belysning og byinventar i delomrade A og C. For
principper og referencer vedrgrende udformning af
friarealer og opholdsrum henvises til kvalitetspro-
grammerne for delomrade A og C.

Lokalplanens sammenhang med anden
planleegning

Forholdet til kysten

Lokalplanomradet ligger inden for den kystnare
del af Aalborg Kommunes byzoneomrade. Ifglge
Planloven skal der redeggres for, hvordan planlagte
bebyggelser og anlagidenne zone vil kunne pavirke
kysten visuelt.

Lokalplanen muligggr en delvis omdannelse af et
tidligere industriomrade til blandede anvendelser.

Planen muligggr, at der i delomrade A og C kan
opfares bebyggelse 1 op til 4 etager, dog punktvist
op til 7 etager (maks. 25,0 m). Cementfabrikkens
siloanleg kan dog genopfgres med eksisterende
volumen (svarende til 32 m).

Delomradet ligger godt 1 km fra kysten langs Lim-
fjorden. Omradet mellem fjorden og lokalplanom-
radet er fuldt udbygget og en del af Aalborgs tetby.
Denmellemliggende bebyggelse varierer fra de hgje
industribygninger og forlystelsesanleeg ved Ostre
Havn, Nordkraft og Karolinelund til de 3-4 etages bo-
ligkaréeri@gadekvarteret. Den planlagte bebyggelse
vil saledes enten vaere skjult eller kamufleret af den
eksisterende bebyggelse eller svare til eksisterende
bygningsvolumener i omradet. Det vurderes derfor,
at den nye bebyggelse ikke vil @ndre vesentligt pa
den visuelle oplevelse af kystlandskabet.

Detailhandel

I forbindelsen med den seneste kommuneplanre-
vision er der udpeget to nye bydelscentre 1 kom-
munen, herunder ét pa Eternitten. En gennemfgrt
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landskvarteret
iyl i

Oplande til Ogadekvarteret, Vejga"rd og bydelscenter pa
Eternitgrunden.

detailhandelsanalyse peger pa, at der er et uudnyttet
forbrugspotentiale i omradet.

Oplandet vil primert besta af lokalbefolkningen
i den nordlige del af Grgnlandskvarteret, gstlige
del af Hobrovejkvarteret, den sydlige del af @-
gadekvarteret samt den sydvestlige del af Vejgard.
Derfor vil bydelscentret ikke udelukkende betjene
det samme opland, som de gvrige udbudspunkter i
nzromradet, men tiltrekke et stgrre kundegrundlag,
jf. kortet over oplande pa s. 20.

Endvidere vil boliger og arbejdspladser pa Eternit-
grunden aflede et stgrre forbrugspotentiale i omradet.
Bydelscenterets primare funktion bgr vere at sup-
plere det nuvaerende dagligvareudbud i neeromradet.
Herudover vil der vaere visse udvalgsvarebutikker,
der vil kunne eksistere i forbindelse med en dag-
ligvarebutik eller henvende sig til lokaltorienterede
forbrugere. Derfor bgr mulighederne vare abne
overfor et vist udvalg af udvalgsvarebutikker.

Afgransningen af bydelscentret pa Eternitten ses pa
kortet s. 20. Inden for afgrensningen kan indpasses
detailhandel svarende til et samlet bruttoetageareal
pa 5.000 m?.

Kommuneplanen

Lokalplanen ligger inden for kommuneplanens
rammeomrader 4.2.D3, 4.2.D5 og 4.2.H3 og er i
overensstemmelse hermed.

Afgraensningen af bydelcenter i lokalplanomrédet.

Kommuneplanens bestemmelser om etageantal/
hgjde fraviges pa nogle punker. Baggrunden er for
byggefelt IX kommuneplanrammernes bestemmel-
ser om arkitektonisk eksperimentarium. Disse giver
mulighed for at der ved nyskabende arkitektur og
kreativ tenkning hvad angar genbrug af eksisterende
bygninger kan dispenseres frabebyggelsesreguleren-
de bestemmelser. Baggrunden for sa vidt angar byg-
gefelt VI er kommuneplanrammernes bestemmelse
om at det eksisterende fabriksanleg kan bevares
eller genopfgres med nuvaerende bygningsvolumen.

Bolig- og befolkningsprognose

I Aalborg Kommunes boligprognose for perioden
2009-2020 er det forudsat, at der 1 Grgnlandskvar-
teret bliver bygget 1.000 nye boliger. Heraf omfatter
lokalplanomradet ca. 250 boliger.

Skole og institutioner

Bgrn, der kommer til at bo i lokalplanomradet, kan
benytte Sgnderbroskolen. Skolen har undervisning
frabgrnehaveklasse til 9. klasse. Skolen er 1-3 sporet
med 16 klasser. Der er ogsa DUS-fritidsordning for
bade de mindre og mellemstore elever.

De 0-3 arige kan passes i dagpleje. Herudover er
det vuggestuetilbud i Vejgard. Til de lidt stgrre bgrn
er der diverse institutionstilbud i Pgadekvarteret,
Vejgéard og Grgnlandskvarteret.
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Kollektiv trafik
Lokalplanomradet betjenes af buslinjer, der kgrer
ad Sohngardsholmsvej og ad Sgnderbro.

Den kollektive trafiks malsetning om maximalt 400
meter til neermeste stoppested er opfyldti hele omra-
det. Endvidere ligger Aalborg Banegard og Aalborg
Busterminal i en afstand af ca. 1,5 km fra omradet.

Teknisk forsyning mv.

Opvarmning

Bebyggelsen skal tilsluttes et kollektivt varmeforsy-
ningsanleg efter Aalborg Kommunes anvisning.
Bebyggelse, der opfgres som lavenergihuse 1 hen-
hold til de til enhver tid fastsatte energirammer i
bygningsreglementet er dog undtaget fra tilslut-
ningspligten.

Kloakering

Lokalplanomradet skal separatkloakeres. Overfla-
devand og spildevand skal afledes til den offentlige
kloak 1 Sgnderbro via private overflade- og spilde-
vandsledninger. En del af overflade- og spildevand
kan evt. afledes til stik ved krydset Sohngardsholms-
vej/Dstre Alle.

Overfladevand fra lokalplanomradet skal forsinkes
til 1 I/s/ha inden afledning til den offentlige kloak
med en overbelastningshyppighed pa n = 1/5. Det
betyder at forsinkelsesbassiner skal dimensioneres
for en gennemsnitlig overbelastning hvert 5 ar.
Overfladevand udledes til @stre Landgrgft, mens
spildevandetledes til rensning ved Renseanlaeg Vest.

Konkret forsinkes overfladevandet i delomrade A
i et underjordisk, lukket betonbassin pa ca. 2300
m?>. Bassinet placeres i det lavest beliggende om-
rade langs Sgnderbro. I tilfeelde af opstuvning over
terren fra bassinet opsamles vandet i et afgraenset
omrade i den grgnne kant langs Sgnderbro, hvor
der er mulighed for tilbagelgb til bassinet. Bassinet
etableres med sandfang og olieudskiller.

Afhensyn til recipienten - og grundet tidligere savel
som eventuelle fremtidige forurenende aktiviteter i
omrade A - udfgres s@rskilt rensning af regnvand
inden afledning til overfladevandsledning. Dette sik-
res ved, atder fradet underjordiske bassin oppumpes
overfladevand il et dbent jordbassin, ca. 300 m3, med
permanent vandspejl (grundvand + overfladevand).
I dette bassin vil der ske en reduktion af vandets
indhold af fint partikulert materiale og de stoffer
som er forbundet hertil. Bassinet vil desuden indga
som et grgnt landskabselementiomradet, jf. Bilag 5.

Som en ekstra "buffer" kan der etableres spejlbas-
siner, kanaler o.1. - fx i byparken og i tilknytning til
bebyggelse - ligesom planen stiller krav om etab-
lering af grgnne tage ved store tagflader (mere end
1.000 m?). Planen beskriver ogsd krav til og princip-
per for nedsivning pa dele af de ubebyggede arealer.

I delomrade C foretages forsinkelsen fortrinsvis i
underjordiske bassiner. Ved overbelastning af for-
sinkelsesbassiner magasineres overlgbet i terraen pa
parkeringsarealer, som en hgjdemassigt minimal
opstuvning.

Terreenforskellene i delomrade C ggr at omradet ma
opdeles i fire arealer, som planlegges med hvert sit
forsinkelsesvolumen. Arealerne fastlegges ogsa ud
fra muligheden for at anlegge forsinkelsesbassiner.

Pa det hgjest beliggende areal anlegges et forsin-
kelsesbassin pa 140 m3, bassinet anleegges som et
rgrbassin. Overlgb frabassinetledes til et @bent bassin
integreret i haveanlegget evt. som et "stenbassin".

Pa det nasthgjest beliggende areal anlegges et
forsinkelsesbassin pa 160 m3, bassinet anlegges
som et underjordisk rgrbassin. Overlgb fra bassinet
opstuves i terren pa delomradet.

Padetnastlaveste areal anleegges et forsinkelsesbas-
sin pa 320 m3, bassinet anlegges som et underjor-
disk rgrbassin. Alternativ overvejes opstuvning i et
underjordisk bygvark. Overlgb frabassinet opstuves
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i terreen pa delomradet, sammen med overlgbet fra
naboarealer. Med en overbelastningshyppighed pan
= 1/20 vurderes magasineringskapaciteten i terren
at skulle vaere ca. 250 m3, hvilket vil kunne opnas
ved i gennemsnit under 10 cm’s stuvning pa selve
parkeringsarealet .

Under bygaden anlegges et forsinkelsesbassin pa
230 m3, bassinet anlegges som et underjordisk
rgrbassin. Overlgbskapacitet etableres pa bygaden
eller som et forgget underjordisk bassinvolumen.
Overordnet er bassinerne koblet siledes at den
samlede afledning fra omradet foregar via og fra
bassin under bygaden. Inden afledning skal der
ske en rensning af overfladevandet svarende til et
veldimensioneret vadt bassin.

Udendgrs arealer med forurenende aktiviteter (fx
benzinsalgssted og vaskeplads til bilvask) skal over-
dakkes, ogevt. spildevand fra det overdekkede areal
skal ledes til spildevandskloakken Overdekningen
skal sikre, at der ikke tilledes vand fra nedbgr til
separat spildevandsledning. Safremt overdaekning
ikke er mulig, kan der alternativt laves sarskilt
rensning inden afledning til overfladevandsledning.

Renovation

Af hensyn til fremkommeligheden i omradet skal
kgreveje forrenovationsbiler og vendepladser indret-
tes efter reglerne i Renovationsvasenets regulativer.
Af hensyn til arbejdsmiljget skal transportvejene
mellem afthentningssted og renovationsbilerne leve
op til kravene i Renovationsvasenets regulativer.
Yderligere oplysninger findes pa www.skidt.dk eller
pa tlf. 9931 4955.

Renovation - etageejendomme

Ved etageejendomme bgr der som udgangspunkt
reserveres areal til etablering af affaldsger pa grun-
den. Opsamlingen kan ske 1 kuber/containere, eller
hvor det er praktisk muligt og gkonomisk forsvar-
ligt 1 underjordiske containere. Ved underjordiske
lgsninger opnas mindre synlige affaldslgsninger
ligesom stgjgenerne mindskes.

Ved stgrre boligkomplekser kan der med fordel
etableres plads til central opsamling af eksempelvis
stor-skrald, metal, elektronikaffald og farligt affald.
Deto sidstnavnte affaldstyper skal kunne opbevares
aflast. Dvs. egentlige genbrugspladser/miljgpladser.
Fordelen ved denne lgsning er, at der opnas bedre
udnyttelse af udstyr, nemmere opsyn og mere flek-
sibilitet for beboerne.

Ved meget store og sammenha@ngende omrader med
mange boliger bgr det overvejes, om der med fordel
kan etableres underjordiske affaldssystemer for en
eller flere af de affaldsfraktioner, der forekommer
i husholdningen.

Ved etablering af skakte skal der tages hgjde for
pligten til at kildesortere. Dvs. mulighed for at
etablere skakte, der kan handtere flere affaldstyper.
Desuden skal der tages hensyn til renovationsarbe;j-
dernes arbejdsmiljg.

Yderligere oplysninger findes pa www.skidt.dk eller
pa tif. 99 31 49 55.

Renovation - erhverv

Ved erhvervsejendomme bgr der udlegges arealer
til opsamling af affald, sa det sikres, at der er plads
til en rationel affaldssortering og opbevaring.

Hvor der er behov for, at opsamlingen af affald skal
ske 1 storcontainere, skal der tages hensyn til, at
containeren skal kunne tgmmes af en lastbil, som
skal kunne komme helt hen til containeren.

Yderligere oplysninger findes pa www.skidt.dk eller
pa tlf. 99 31 49 55.

Renovation - detailhandel

Ved detailhandelsbutikker bgr der, afthangig af
butikstypen, tages hgjde for og afsettes plads til, at
kunderne kan aflevere tom emballage som eksempel-
vis flasker, malingsrester o.lign. Opsamlingen kan ske
1 kuber/containere, eller hvor det er praktisk muligt
og gkonomisk forsvarligtiunderjordiske containere.
Ved underjordiske lgsninger opnas mindre synlige
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affaldslgsninger ligesom stgjgenerne mindskes.

Yderligere oplysninger findes pa www.skidt.dk eller
pa tlf. 99 31 49 55.

Miljgvurdering af virksomheder

Nar Aalborg Kommune tillader ny aktivitet i et om-
rade, sker det pa grundlag af en miljgkonsekvens-
vurdering. Enhver aktivitet er klassificeret efter, hvor
meget den erfaringsmassigt belaster omgivelserne
med bl.a. st@j, rystelser og trafik. Se mere 1 Bilag A.

Lokalplanen muligggr integration af boliger og
virksomheder 1 miljgklasse 1-3. Dette kraver en
serlig opmarksomhed omkring indplacering af
stgjende aktiviteter - fx restauranter - i forbindelse
med byggesagsbehandlingen.

Lokalplanen begrenser ikke den igangvarende,
lovlige erhvervsudgvelse for omradets eksisterende
virksomheder. Dog kan det blive ngdvendigt med
afskermende foranstaltninger i forbindelse med
Cembrits laboratorium, hvis lokalplanens mulighed
for miljgfglsomme anvendelser i naboomrader skal
udnyttes.

Miljgrapport

"Lov om miljgvurdering af planer og programmer"
opstiller kriterier for, hvilke planer og programmer,
der kraever udarbejdelse af en miljgvurdering.

Formalet med loven er at fremme en baredygtig
udvikling. Derfor skal offentlige myndigheder
udarbejde en miljgvurdering (miljgrapport), hvis
gennemfgrelse af en plan eller et program kan fa
vasentlig indvirkning pa miljget.

Lokalplanen omfatter et projektilovens bilag 4, pkt.
10b: Anlegsarbejderibyzone, herunder opfgrelse af
butikscentre og parkeringspladser. Det vurderes dog
samtidigt, at planen er omfattet af lovens § 3 stk. 2.,

idet den fastsatter anvendelsen af et mindre omrade
palokalt plan. Det skal saledes kun gennemfgres en
miljgvurdering, hvis planen antages at kunne f& en
vasentlig indvirkning pa miljget.

Planerne, pa det forelgbige grundlag, er derfor
screenet i forhold til kriterierne n@vnt i lovens bilag
2. Kommunen har herefter vurderet, at fglgende
miljgforhold bliver pavirket ved gennemfgrelsen af
planerne: Klimapavirkning & luftkvalitet, Grund-
vand, overfladevand & jordbund, Landskab, Befolk-
ningens levevilkar, menneskers sundhed & materielle
goder, samt Ark&ologisk arv, arkitektonisk arv &
kulturarv. Biologisk mangfoldighed, flora & fauna
er ikke fundet relevant at vurdere. I forbindelse med
screeningen er det desuden vurderet, at hgring af
gvrige bergrte myndigheder ikke er relevant.

Pavirkningen, herunder eventuelle afvargeforan-
staltninger samt overvagning, er beskrevet i det
felgende.

Beredygtighedsstrategi

I forhold til Aalborg Kommunes baredygtigheds-
strategi er der, hvad angar de mal der er relevante i
forbindelse med lokalplanleegningen, fokus pa:

- styrkelse af gkologiske forbindelser

- sikring af drikkevand

- lokal handtering af overfladevand

- reduktion af CO,-udledningen

- fremme af cyklisme

- reduktion af stgjgener fra trafikken samt luftkva-
litet

Planen er vurderet i forhold til relevante mal fra
baeredygtighedsstrategien. Det angives med :0),
:ol eller :0(, hvorvidt planen er i overensstemmelse
med malene.

- @kologiske forbindelser. Planen sikrer etablering
af friarealer og opholdsrum og styrker byens
rekreative sammenhang :ol

- Planen har ingen betydning i forhold til sikring
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af drikkevand :ol

- Overfladevand :0)

- Fortetning af byen og blanding af forskellige
funktioner, dog ikke med specifikke krav om fx
lavenergibyggeri :ol

- Blandet byomrade - er samtidig centralt belig-
gende og ma forventes at fremme cyklismen.
Der reserveres areal til cykelparkering :0)

- Reducerer ikke stgjgener fra trafikken. Men stil-
ler krav om, at grenseverdier skal overholdes
og krav om stgjafskermning. Opholdsarealer er
afskaermede ift. stgj og luftforurening :ol

Resume

Village 21-konceptet bygger pa principper omkring
fortetning og funktionsintegration med boliger, er-
hverv, service mv., som overordnet set kan betagtes
som CO,-reducerende. Planen beskriver endvidere
mulige energibesparende- og miljgrigtige tiltag,
men der stilles ikke deciderede krav til anvendelse
af disse lgsninger.

Lokalplanomradets placering ved overordnede
veje betyder, at det i en vis udstrakning pavirkes
af emissioner fra trafikken. Det vurderes dog, at
disponeringen af den planlagte bebyggelse sikrer
god "ventilation" gennem omradet savel som af-
skermede opholdsrum.

Der er konstateret omrader med olieforurening af
jord inden for lokalplanomradet. Den planlagte an-
vendelse af omradet til boliger og rekreative formal
ngdvendigggr, at de gverste forurenede jordlag bort-
graves og erstattes med ny, ikke-forurenet fyldjord.

Dererendvidere i omrader inden for lokalplanomra-
det konstateret grundvandsforurening med oliepro-
dukter. Den planlagte anvendelse af omradet til blandt
andet boliger kan ngdvendigggre undersggelser og
eventuelt afvergeforanstaltninger med henblik pa
indeklimaet i de fremtidige boliger.

En realisering af lokalplanen vil forandre udsigten
over byen fra sydgst, men der vurderes ikke at vere

tale om en forringelse. Den planlagte bebyggelse vil
udggre en markant kontrast til den landskabelige
flade, men den grgnne kant, byparken og bylunden
vurderes samtidig at medvirke til at synligggre de
landskabelige kontraster pa Eternitgrunden.

Planensrealisering vurderes at vaere et positivt tilskud
til bylivet. Planen dbner nemlig mulighed for bade
nye butikker og servicefunktioner, sa lokaldaknin-
gen forbedres. Endvidere forventes den nye bydel at
generere et stgrre antal nye arbejdspladser til gavn
for byens erhvervsliv.

Trafikbetjeningen af omradet skal ske fra de omgi-
vende veje - Sgnderbro, @stre Alle og Sohngards-
holmsvej - med Sgnderbro som primar vejadgang.
Der tillades gennemkgrende trafik mellem de tre
vejadgange.

Omrédet genererer i sig selv en vis trafikmangde,
men er herudover belastet med trafikstgj fra de
omgivende veje - Sgnderbro, @stre Alle og Sohn-
gardsholmsvej - der er nogle af byens vigtige trafik-
korridorer. Af stgjberegninger fremgar, at en stor del
af den planlagte bebyggelse vil blive belastet med et
stgjniveau, der overstiger gr&nsevardien for boliger
(58 dB). Tilsvarende vil grensevardien for kontorer
mv. (63 dB) ogsa vere overskredet pa en betydende
del af bebyggelsen. Bebyggelsens disponering samt
indpasningen af mellembygninger betyder imid-
lertid, at omradets indre og bebyggelsens interne
gardrumikke bliver stgjbelastede. Det samme geaelder
for hovedparten af bygaden og byparken.

For at sikre en acceptabel stgjpavirkning af bebyg-
gelsen skal anvendelsen disponeres, sa de st@jfgl-
somme funktioner som boliger o.l. indpasses, hvor
stgjpavirkningen er mindst. Kontorbebyggelse
o.l. med stgjbelastede facader udformes med en
tetsluttende stgjskerm, der indpasses, sa den bade
arkitektonisk og materialemassigt virker som en
integreret del af bygningen.

Realiseringen af planen vurderes positivt setirelation
til indbyggernes muligheder for friluftliv og adgang
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til rekreative interesser. For fgrste gang i siden Bleg-
kilde's tid abnes omradet nu for offentligheden, og
viaet veludbygget stinet bliver der adgang til en bred
vifte af aktivitets- og opholdsmuligheder.

Lokalplanomradet rummer betydelige kulturhistori-
ske verdier. Med planen sikres, at kulturverdierne
genbruges i nye sammenhange - bade afspejlet i
omradets disponering, men ogsa ved konkret byg-
ningsbevaring og transformation til nye formal.

Der er ikke fremsat egentlige alternativer til planen
udover atbevare status quo - det sakaldte O-alternativ.
Her vil den nuvarende - men meget neddroslede
anvendelse til erhverv kunne forts@tte, og der vil
alene kunne ske mindre om- og tilbygninger. Ud-
viklingen vil dermed ske ad hoc og uden afs&t1en
samlet plan. Det betyder ogsa, at omradet stadig vil
opleves som utilgengeligt.

Trafikafviklingen og stgjsituationen i omradet kan
lgbende fglges gennem trafiktellinger, stgjmalinger
mv. Herved sikres, at eventuelle problemer kan
afthjelpes.

Grundvand, overfladevand og jordbund
Lokalplanomradet ligger inden for et omrade med
begrensede drikkevandsinteresser.

Aloverfladevand fralokalplanomradet ledes til @stre
Landgrgft. Inden afledning forsinkes regnvandet pa
arealetiforsinkelsesbassiner dimensioneret svarende
tilen afledning pa 1 1/s/ha og en overbelastningshyp-
pighed pa n = 1/5.

Der er lagt vaegt pa at flest mulige flader etableres
med permeabel belegning og at der i et vist omfang
etableres grgnne tage.

I delomrade A forsinkes regnvand i regnvandsbassin
og renses i jordbassin internt i omradet inden afled-
ning til stik ved Sgnderbro. I delomrade C stilles
der tilvarende krav om forsinkelse og rensning af
overfladevandet inden afledning til recipienten.

Lokalplanomradet er kortlagt pa vidensniveau 1 i
henhold til jordforureningsloven (lov nr. 370 af 2.
juni 1999). Kortlegningen medfgrer, at ejer eller
bruger af arealet skal ansgge kommunalbestyrelsen
om tilladelse efter § 8 i jordforureningsloven, fgr
anvendelsen af arealet @ndres til bolig, bgrneinsti-
tution, offentlig legeplads, rekreativt omrade, alment
tilgaengeligt omrade eller institution og betyder at
flytning af jord frahver enkelt matrikel skal anmeldes
til Renovationsvasenet, og jorden fra hver matrikel
skal analyseres i forbindelse med jordflytningen.

Kommunen kani forbindelse med gnsker om &ndret
arealanvendelse samt bygge- og anl@gsarbejder pa
grunden stille krav om, at ansggeren (ejeren eller
brugeren) for egen regning udfgrer ngdvendige
forureningsundersggelser eller pa anden made do-
kumenterer, at den planlagte @ndrede arealanven-
delse samt bygge- og anlaegsarbejde er miljg- og
sundhedsmassigt forsvarligt.

Der er 1. januar 2008 indfgrt nye regler om omrade-
klassificering. Pa www.skidt.dk fremgar det, at lo-
kalplanomradet er omfattet af omradeklassificering.
Omradeklassificering betyder, at jorden defineres
som verende lettere forurenet. Det medfgrer, at flyt-
ning af jord fra hver enkelt matrikel skal anmeldes
til Renovationsvasenet, og jorden fra hver matrikel
skal analyseres i forbindelse med jordflytningen.

Hvis deriforbindelse med bygge- og anlegsarbejde
konstateres tegn pa jordforurening, skal arbejdet
standses og kommunens Teknik- og Miljgforvalt-
ning underrettes. Herefter vurderes det, om der skal
fastsettes vilkar inden arbejdet kan genoptages.
Der henvises til miljgbeskyttelseslovens § 21 og
jordforureningslovens § 71.

Klimapavirkning og luftkvalitet
Klimapavirkning

Village 21-konceptet bygger pa principper omkring
fortetning og funktionsintegration med boliger, er-
hverv, service mv., som overordnet set kan betagtes
som CO,-reducerende. Planen beskriver endvidere
en bred vifte af mulige energibesparende- og mil-
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jorigtige tiltag som oplagt kan indarbejdes i de
konkrete lgsninger for bl.a. byggeri. Der stilles dog
ikke deciderede krav til anvendelse af disse lgsninger
- indsatsen skal ske ad frivillighedens vej.

Luftforurening fra trafik

Emissioner fra biltrafikken som serligt er i fokus
er kulilte (CO), kvelstofoxider (NO, 'er), kulbrinter
(HC) samt partikler. Partiklerne kommer bl.a. fra
dieselkgretgjernes udstgdning og kan resultere i bron-
kitis og kreft. Luftforurening har derfor betydning
for de mennesker der bor eller feerdes pa lokaliteter,
der er pavirket af luftforurening.

De fleste emissioner fra trafikken er faldende. Dette
ggr sig bl.a. geldende for CO, HC og NOj'er, der er
faldet 40-60% fra 2000 til 2004. Den positive ud-
vikling - som forventes at fortsette i de kommende
ar - skyldes primart udskiftning af bilparken, hvor
stadig flere biler har katalysatorer og partikelfiltre.
Den forbedrede bilteknologi vil formodentligien ar-
rekke fremover bidrage til lavere emissioner trods en
eventuel vekstitrafikken. Den hgjeste koncentration
af de forurenende stoffer findes langs de store veje i
den centrale midtby, hvor bebyggelse pa begge sider
af vejene hindrer luftforureningen i at spredes.

Lokalplanomradet ligger i tet tilknytning til nogle
af byens store trafikkorridorer, @stre Alle og S¢n-
derbro. Det betyder, at omradet i en vis udstraekning
pavirkes af trafikkens emissioner. Der findes dog
ikke konkrete malinger pa lokaliteten, hvorfor det
faktiske forureningsniveau ikke kendes. Den plan-
lagte disponering og udbygning af delomrade A
med abne tvaergaende strgg betyder imidlertid, at
der vil vaere en god "ventilation" gennem omradet
med ringe risiko for "opstuvning" af skadelige gas-
ser og partikler. Samtidig er de prim@re udendgrs
opholdsarealer - herunder private altaner - ved boliger
og erhverv typisk placeret i interne gardrum eller
afskermet bag mellembygninger. Pa den made er
en stor del af de udendgrs opholdssrum ikke direkte
eksponeret i forhold til luftforurening.

Det vurderes pa den baggrund - sammenholdt med
den teknologiske udvikling samt skerpede milj@-
krav - at der ikke fremover vil vere problemer med
luftforurening i lokalplanomradet.

Landskab

Landskabeligt udggr lokalplanomradet en flade
pé kanten af adeltact omkring @stera og for foden
af Aalborgs gstlige kridtbakke. Det landskab som
fladen mgder pa den gvrige Eternitgrund er serligt
dramatisk, fordi eternitproduktionen har betydet,
at der er foretaget store udgravninger i kridtbakken
med stejle skrenter og forskudte plateauer til fglge.

Den lavtliggende flade kan betragtes fra kridtbak-
ken mod syd. Det stiller serlige krav til omradets
rumlige oplevelsesvardi, bebyggelsesskala og
bearbejdningen af tage og uderum. Omdannelsen
fra et industriomrade med store haller til et blandet
byomrade med markante grgnne traek og vagt pa
kvalitet i arkitekturen vurderes at medfgre visuelle
forbedringer af det oplevede bylandskab.

I forbindelse med udarbejdelsen af kommuneplan-
rammer for omradet er de maksimale bygningshgjder
fastlagt med henblik pa at sikre udsigten over byen
frabebyggelsen bagved. Hgjden er fastlagt til maks.
14 m. og punktvis 25 m. Omradets bebyggelse er
disponeret med udgangspunkt i dette hensyn, og de
hgje bygninger vurderes ikke at forringe udsigtskva-
liteterne da de vil have karakter af "punkter" med
mellemrum, som skaber mulighed for udsigt.

I delomrade C gives der mulighed for at genopfgre
bygningsvolumen svarende til cementfabrikkens
eksisterende siloanlaeg - dvs. med en maksimal hgjde
pa op til 32 m /9 etager - svarende til en maksimal
kotehgjde for bygningerne pa ca. 40 m.

Alandskabets flade er et vaesentligt karaktertraek nar
man fardes ad Sgnderbro ind mod byen fra syd.
Bebyggelsen skaber med sin - set i sammenhang
med stedet - forholdsvis markante skala (3-7 etager)
en stor kontrast til dette landskabelige karaktertrak.
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Eternitten 3
Stojredegarelse - vejtrafik

Stejudbredelse fra:
Veitrafik - Ar 2020
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Stojberegning for lokalplanomradet ved realisering af nybyggeri. Trafikken pa de omgivende veje samt intern ad-

gangsvej er fremskrevet til 2020.

Til gengeld er fladen sggt understreget i omradets
bebyggelsesplan i form af den ébne grgnne kant
som indrammer bebyggelsen mod omgivende veje.
Bylunden pa hjgrnet af Sohngaardsholmsvej og @stre
Alle er sammen med det langstrakte kig ad byparken
mod Cementfabrikken Danmark og kridtskraenten
med til atsynligggre mgdet mellem den landskabelige
flade og kridtbakken.

Befolkningens levevilkar, menneskers sundhed &
materielle goder

Befolkningens levevilkdar

Planens realisering med blandede anvendelser - bo-
liger, kontorerhverv, butikker, undervisning, service,
kultur m.m. - vurderes at vare et positivt tilskud

til kvarteret/bydelen, hvor boligfunktionen er ret
dominerende i dag, fx i @gadekvarteret og Vejgard.
Planen abner mulighed for at indpasse forskellige
typer butikker, herunder en stgrre dagligvareenhed
og udvalgsvarebutikker. Det nye bydelscenter skal
bl.a. vaere med til at dekke det detailhandelsmessige
underskud, som der er i @gadekvarteret i dag. Det
nye bydelscenter ma imidlertid forventes at pavirke
de eksisterende handelsmgnstre 1 nabobydelene.
Overordnet set er det desuden forventningen, at den
fulde udbygning af lokalplanomradet med en stor
andel af kontor- og videnserhverv samt detailhandel
affgder et stgrre antal arbejdspladser. Udbygnin-
gen vil saledes vere et positivt tilskud til byens
erhvervsliv.
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gster Alle

Projekt:
Etemnitien 2
Stojredegarelse - virksomhed

Stojudbredelse fra:
Virksomhed - parkeringsareal

Kildeomfang:
350 parkeringsoperationer pa p-dzek (arealkilde)
350 parkeringsoperationer i p-keelder (punktkilder)
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Stajberegning ved p-daek i tilknytning til dagligvarebutik (byggefelt Il og Ill) - resultat for dagperiode.
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Der arbejdes 1 lokalplanen med belysning til frem-
ha@vning af kulturarv og markante steder. Der leg-
ges i den forbindelse vaegt pa at undga generende
lysforurening.

Trafik og trafikstpj

[ forbindelse med @ndrede anvendelser, ombygning
og nybyggeri skal bebyggelse og opholdsarealer
udformes saledes, at Miljgministeriets til enhver tid
gaxldende grensevardier for trafikstgj kan overhol-
des, p.t. vejledning nr. 4/2007.

Lokalplanomradet er belastet med trafikstgj fra de
omgivende veje — Sgnderbro, @stre Alle og Sohn-
gardsholmsvej — samt den nye adgangsvej tilkoblet
Senderbro. Gennemfgrte tellinger er fremskrevet til
ar 2020 (12 ars tidshorisont iht. kommuneplanen).
Med udgangspunkt i de fremskrevne trafikmangder
tillagt den trafik, som den planlagte anvendelse af
lokalplanomradet selv genererer, er der foretaget en
stgjberegning i Soundplan pa basis af beregningsme-
toden Nord2000.

Pa kortet s. 27 ses resultatet af stgjberegningen. Til
brug for en detaljering af de viste stgjkurver er der
endvidereindsatenrakke beregningspunkter forskel-
lige steder pa bebyggelsens facader - og pa de enkelte
etager - samt pa primere udendgrs opholdsarealer.
Af beregningsresultaterne fremgar, at hovedparten
af facaderne vil blive belastet med et stgjniveau, der
overstiger den geldende grensevardi for boliger pa
Lden_ 58 dB. Tilsvarende vil en del af den planlagte
bebyggelse blive belastet med et stgjniveau, der er
hgjere end de 63 dB, der tillades ved kontorer, libe-
rale erhverv o.l. Serligt de eksponerede facader mod
Sgnderbro og @stre Alle vil vare stgjbelastede, se
punkterne pa kortet s. 27.

Beregningen viserimidlertid, atde interne opholdsrum
(indre gardrum) ikke belastes udover de tilladte 58 dB,
og detsamme ggrsig geldendef.s.v.a. hovedparten af
bygaden og byparken. Det ses, at bebyggelsesstruktu-
rener planlagt med "afskermende" mellembygninger,
som sikrer kvalitetsfyldte - og ikke-stgjbelastede

- opholdsarealer for omradets beboere og ansatte.
Bylundenog "den grgnne kant" vil dog vere temmelig
stgjpavirkede og have en begranset rekreativ funktion.

Af hensyn til stgjen skal anvendelsen af bebyggelse
disponeres saledes, at stgjfglsomme funktioner som
boliger o.l. indpasses i de bygninger og bygningsdele,
hvor stgjpavirkningen er mindst, mens mere "stgj-
robuste" funktioner som erhverv. kontorer o.l. kan
orienteres mod de omgivende veje. Der kan dog ikke
indpasses indpasses boliger, hvor stgjbelastningen fra
trafik pa facaden overstiger 58 dB.

Facader - eller dele af facader - pa kontorbygninger
o.l. som belastes med et stgjniveau, der overskrider de
gxldende grenseverdier skal udformes med tetslut-
tende stgjskarm. Visuelt teenkes skeermen indpasset, sa
denbade arkitektonisk og materialemaessigt virker som
enintegreret del af bebyggelsen. Skaermens ngjagtige
dimensioner og opbygning vil dog fgrst blive fastlagt
1 forbindelse med detailprojekteringen.

Skarmen vil - udover stgjdempning - kunne med-
virke til at reducere energiforbruget i bebyggelsen
- dels til opvarmning og dels til ventilation - idet der
kan indpasses lgsninger med naturlig ventilation.

Til sikring af, at de lovgivningsmassige krav vedr.
trafikstgj kan overholdes, indeholder planen en be-
stemmelse om, at den planlagte bebyggelse ikke ma
tagesibrug, for det er dokumenteret, at de geldende
grensevardier kan overholdes.

Der er ogsa foretaget en Soundplan-beregning af st@j
fra det planlagte p-dek med tilhgrende kalder, som
tenkes placeret i det nordgstlige byggefelt. Selve p-
dakket skal udelukkende betjene kunderne til daglig-
varebutikken, mens kalderen kan benyttes af gvrige
trafikanter til omréadet. Resultaterne af stgjberegningen
ses pakortene s. 28. Af kortene fremgar, at der ifglge
beregningen ikke bliver problemer med at overholde
stgjkravet ift. de omkringliggende funktioner - her-
under ogsa boliger.
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De vaesentligste veerdier vur-
deres at ligge i "Bygadens” rum-
lige forlgb, set i sammenhaeng
med den kompleksitet, som
opstar i samspillet mellem ce-
mentfabrikkens bebyggelses-
strukturer og terraenet (1).

PN, By

Andre vaerditulde steder:

« Veerkstedsgardens og Sipo-
rexfabrikkens bymeessige
rum. (3) og (6)

« Det grenne rum ved Sohnga-
ardsholmsvej (5).

+ Kompositionen af siloer og

* bassiner ved Sgnderbro. (2)

« Kompositionen af slambassin,

slemmerihal og skaktnedgang
til tunnel (4)

-

Helheder, rum og kompositioner 3

- fortzellevaerdi ifht. stedets historie _ * & M
T Meget veerdifuld L k-G
e vaerdifuld '-a’/ a

Byomdannelsesstrategiens udpegning af helheder,
rum og kompositioner med kulturhistorisk forteelle-
veerdi.

Stgj fra erhvery

Lokalplanomradet greenser mod syd optil eterhvervs-
areal, sombl.a. huser Cembrits ferdigvarelager. Der
eningen egentlig produktion pa virksomheden. Den
primere stgjemission fra Cembrits aktiviteter er
lastbiltransporter ud og ind med produkter, mens
selve handteringen af produkter overvejende fore-
gar i bygninger. Stgj fra lastbiltrafikken samt gvrig
trafik til erhvervsarealet er medtaget i stgjbereg-
ningen. Lokalplanomradet pavirkes ikke af stgj fra
Handverkerkvarteret, der ligger pa modsatte side
af Sgnderbro.

Lette erhvervstyper (miljgklasse 1-3) kanindpasses
i lokalplanen i sammenhang med miljgfglsomme
funktioner som boliger. Der kan desuden indpasse
en stgrre butik i byggefelt II (miljgklasse 4).

Stgj fra fremtidige erhvervsaktiviteter internt i
lokalplanomradet er et vigtigt fokusomrade i byg-
gesagsbehandlingen.

Stgjproblemer 1 forhold til naboerne 1 forbindelse
med dagligvarebutikker kan som regel henfgres til

13
10

i
-8

" * Lementanrikkens racaaepe-
byggelse mod "Bygaden” og
dens selvgroede kompositio-
ner_af vertikale og horizontale
bygningselementer (1).

« Siporexfabrikken (2)
7 « Tvillingesiloerne (3)
6 + Silo ved Cementfabrikken (4)

» Cementmglleriet (5)
""" i = og k J i = l t
- fortallevaerdi ifht. stedets historie

« Feeraigvarelager (o)
== Meget veerdifuld

« Skaktovnsanlzeg (9)

« Silo med hus pa toppen (10)
« Laboratoriebygning (11)

« Portnerhus (12)

+ Administrationsbygning (13)

« Ravarelager (7)
« Kraftcentral (8)

Vaerdifuld
- Sigtelinie

Byomdannelsesstrategiens udpegning af bygninger og
bygningselementer med kulturhistorisk forteellevaerdi.

st@j fra varelevering og stgj fra tekniske installationer,
sasom ventilations- og kgleanleg. Det skal sikres
at stgjbelastningen fra detailhandlen overholder
grensevardierne for virksomhedsstgj 1 henholdt til
Miljgstyrelsens vejledning nr. 5/ 1984 om “Ekstern
stgj fra virksomheder”.

For atundga problemer legges der vegt pa at tekni-
skeinstallationer placeres hensigtsmassigtiforhold
til naboerne (i stgrst mulig afstand og saledes at
bygningsafskeermning udnyttes). Installationerne
skal desuden stgjdempes i ngdvendigt omfang.
Da tekniske installationer kan vere i drift pa alle
tidspunkter, skal stgjdempning projekteres med
henblik pa overholdelse af den lave stgjgreense om
natten (40 dB(A)).

St@j fra varelevering kan vare mere problematisk.
Et af problemerne er, at varelevering oftest vil
forekomme i de tidlige morgentimer, ogsa fgr kl.
7.00 og dermed i natperioden. En simpel overslags-
beregning jf. Miljgprojekt Nr. 596 2001, ”’Stgj fra
varelevering til butikker”, Miljgstyrelsen, Milj@-
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og Energiministeriet, viser at stgjbelastningen for
en typisk samlet aflesning vil vere ca. 66 dB(A).
For at kunne overholde grensevardien for stgj ved
boliger i delomrade C forventes det derfor enten at
vaere ngdvendigt at ligge restriktioner ind for hvornar
vareleveringer skereller atetablere f.eks. en sluse ved
vareindleveringen, der kan dempe stgjen, siledes at
grensevardien kan overholdes ved nermeste nabo.

I tilfeelde hvor detailhandlen og boliger eller anden
stgjfglsom anvendelse skal foregéd i samme bygning
er det vigtigt, at der i projekteringen indarbejdes
foranstaltninger, der begraenser bygningstransmit-
teret stgj.

Friluftsliv/rekreative interesser

Planens realisering betyder, at denne del af Eternit-
ten igen abnes for offentligheden - ligesom dengang
lystanleegget Blegkilde 1a pa lokaliteten - og bliver
en tilgengelig del af byen. Blandt andet bliver der
via nye stiforbindelser adgang til de store rekreative
arealer - "Snurretoppen” og "Refugiet" - 1 den tid-
ligere kridtgrav samt til Vandvarksparken syd for
lokalplanomradet, se Lokalplan 4-2-105. Desuden
skabes der nye offentlige byrum, private opholdsrum
samt grgnne omrader, som dels forsterker og danner
omradets grgnne struktur, og dels giver brugerne nye
muligheder for aktivitet, leg og rekreation.

De store rekreative rum i kridtgraven skal desuden
ses som et betydende - og meget kvalitetsfyldt - sup-
plement til de interne opholdsrum og gardarealer,
som anlaegges til brug for beboere og ansatte i lo-
kalplanomradet. Kridtgraven med "Snurretoppen”
og "Refugiet" ligger 6-700 m mod syd.

Arkaologisk arv, arkitektonisk arv og kulturarv
Som en del af Eternitfabrikkens gamle industri-
omrade rummer lokalplanomradet en lang rekke
kulturhistoriske bevaringsvardier, der har stor be-
tydning for historiefortellingen om stedet. Der er
bade tale om bygninger og bygningselementer samt
"helheder", jf. kortene s. 30.

De vasentligste helhedsvardier ligger i bygadens
rumlige forlgb, set i sammenhang med den kom-
pleksitet, som opstar i samspillet mellem cementfa-
brikkens bygningsstrukturer og den terrenmassige
variation. Andre verdifulde steder er det grgnne rum
ved Sohngardsholmsvej samt kompositionen af siloer
ved Sgnderbro. Omradet rummer desuden en reekke
vardifulde bygninger: Cementfabrikkens facadebe-
byggelse, tvillingesiloerne, to enkeltstaende siloer,
cementmglleriet, kraftcentralen. skaktovnsanlegget,
laboratoriebygningen, portnerhuset og administrati-
onsbygningen mod Sohngardsholmsve;j.

En af de barende idéer 1 planlegningen af Eternit-
tens omdannelse er at samspillet mellem kulturhi-
storiske spor og nybyggeri skal vaere med til at give
omradet egenart og identitet. Bevaringshensynet
kommer bl.a. til udtryk i den konkrete udpegning af
vardifulde bygninger, men ogsa krav til retning og
strukturinybyggeriet samtindt@nkning af oprindelig
beplantning og belegning som s&rlige elementer i
bygaden.

Der kan kun undtagelsesvist gives tilladelse til ned-
rivning af verdifulde bygninger hvis det pa grundlag
af byggetekniske vurderinger og vurderinger af
bygningernes rumlige og funktionelle potentialer
konkluderes, at genbrug ikke er muligt. Ved genbrug
galder, at der under hensyntagen til arkitektur og
fortellevaerdi kan ske @ndring af en bygnings form
og funktion. Der kan fx ske facadegennembrud, til-
fgjning af nye bygningsdele/detaljer samt udskiftning
af tag, vinduer, dgre mv.

0-alternativet

Der er ikke fremsat egentlige alternativer til planen
udover at bevare status quo - det sakaldte 0-alter-
nativ.

Ved O-alternativet vil den nuvarende - og kun delvist
udnyttede - erhvervsmassige anvendelser kunne
fortsette og omradet vil fortsat opleves som "luk-
ket" og utilgaengeligt. Forandringer - fx indpasning
af nye aktiviteter og nye bygninger - vil typisk ske
ad hoc og uden afsat i en samlet plan. Status quo vil

April 2010

31




Redegorelse

Lokalplan 4-2-107

Boliger, erhverv m.m., Eternitten, Grgnlandskvarteret

give en mindre vakst i trafikken til og fra omradet
end den, der fglger af planens realisering. Dermed
vil trafikken kunne afvikles uden etablering af det
nye kryds pa Sgnderbro. Stgjmessigt vil omradet
dog fortsat vaere belastet med trafikstgj fra de om-
givende veje.

Overvagning

Trafikafviklingen ved Sgnderbro, @stre Alle og
Sohngardsholmsvej kan lgbende fglges gennem
trafiktzellinger mv. i omradet. P4 baggrund heraf
vurderes det, om trafikafviklingen foregar tilfreds-
stillende, og det sikres at eventuelle problemer kan
afhjelpes. Pa tilsvarende vis kan stgjsituationen
regelmassigt kontrolleres via malinger, og dermed
kan behovet for ngdvendig stgjafskermning mod
trafikstgj lgbende vurderes, sa grensevardierne over-
holdes. I relation til luftforurening er det vanskeligt
at overvage niveauet, da der ikke er en malestation
i eller teet ved lokalplanomradet.

Sammenfattende redeggrelse

I forbindelse med Byradets endelige vedtagelse af
lokalplanen er der udarbejdet en sammenfattende
redeggrelse.

Miljphensyn i lokalplanen

Miljghensyn er blandt andet integreret i lokalplanen

pa fglgende punkter;
Lokalplanens fortetning af byen og samlokali-
sering af erhverv, service og boliger mindsker
transportbehov.

- Lokalplanens stier og opholdsarealer fremmer
cyklisme og rekreative muligheder.

- Der stilles krav ved miljgfglsomme anvendelser
krav om afsk&rmende foranstaltninger ifht. stgj.

- Der sikres lokal forsinkelse af regnvand

- Der stilles krav om grgnne tage

- Der er lagt vagt pa at bevare vasentlige indu-
strihistoriske kulturspor.

- Der er lagt veegt pa at skabe et kvalitetsfyldt
visuelt miljg pa stedet og ifht. omgivelserne.

Bemcerkninger i offentlighedsfasen

I forbindelse med lokalplanforslagets offentlig-

gorelse har kommunen modtaget en bemarkning
af betydning for miljgrapporten. Bemarkningen
havde til formal at sikre at der ikke opstar miljgkon-
flikter mellem nye anvendelser i lokalplanomradet
og Cembrits aktiviteter i form af udvikling, test og
bearbejdning af fibercementprodukter i Laboratoriet
og Magasinet.

Kommunen har som fglge af bem@rkningen foretaget
et miljgtilsyn pa Cembrits laboratorievirksomhed
og vurderer at laboratoriet aktuelt ma klassificeres
som en miljgklasse 4 virksomhed med vejledende
afstandskrav til miljgfglsomme anvendelser pa 100
m. Det vurderes dog samtidig realistisk at virksom-
hedens miljgbelastning kan reduceres vaesentligt gen-
nem forskellige afsk&rmningstiltag. Virksomhedens
beliggenhediomradet vurderes saledes ikke i sig selv
at vere nogen hindring for udleg af naboarealer til
miljgfglsomme forméal. Doger detiforhold til lokal-
planforslaget preciseretilokalplanbestemmelserne
at der her kan vare en potentiel miljgkonflikt, som
skal lgses i forbindelse med byggesagsbehandling
for miljgsomme anvendelser i naboomrader.

Alternativer

Der er ikke fremsat nye alternativer til planen. I
forbindelse med offentlighedsfasen er en tidligere
vurderet alternativ trafikstruktur med mulighed for
gennemkgrende trafik mellem Sgnderbro og @stre
Allé/Sohngaardsholmsvej dog genfremsat. Kom-
munen har ikke gnsket at fremme dette alternativ
da det vurderes at vanskeligggre en styring af tra-
fikafviklingen fra Eternitten og dermed en optimal
afvikling. Deter fx heller ikke gnskeligt at Eternitten
i spidstimen benyttes som smutvej for at undga kg i
de omkringliggende stgrre signalregulerede kryds.
Endelig bunder det valgte trafikbetjeningsprincip-
pet i et generelt gnske om at begrense antallet af
vejadgange til det overordnede vejnet.

Deter et aflokalplanens formal at sikre bygaden som
et af omdrejningspunkterne for omradets udendgrs
byliv, og det har derfor veret et gnske i videst mulig
omfang at begrense trafikbelastningen af bygaden.
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Dette vurderes ikke at vere foreneligt med at abne
op for gennemkgrende trafik mellem Sgnderbro og
Sohngérdsholmsvej/@stre Allé via bygaden.

Overvdgning
Der foretages ikke @ndringer til miljgrapportens
overvagningsprogram.

Vurdering af visse offentlige og private anlaegs
virkning pa miljget (VVM)

Anl®eg 1 denne lokalplan kan vere omfattet er
Bekendtggrelse om vurdering af visse offentlige
og private anlaegs virkning pa miljget (VVM) nr.
1335 af 6. december 2006. Er anlegget omfattet af
bekendtggrelsen, skal bygherren indgive en skriftlig
anmeldelse til kommunalbestyrelsen. Bygherren
er den person eller selskab (juridisk person), der
ansgger om godkendelse eller tilladelse til et privat
anlaeg, samt den offentlige myndighed, som tager
initiativ til et anleg.

Er anlegget/projektet omfattet af bilag 1 1 bekendt-
gorelse, skal der forud for etableringen udarbejdes et
Kommuneplantilleg med tilhgrende VVM-redegg-
relse for anlegget. Anleg som er omfattet af bilag 1
er fx detailhandelscentre af regional betydning. Men
ogsa andre anleg/projekter er omfattet.

Eranlegget/projektet omfattet af bilag 2 i bekendtgg-
relsen, skal der pa baggrund af anmeldelsen foretages
en screening for at vurdere, om anlegget/projektet
har en vasentlig indvirkning pa miljget. P4 denne
baggrund kan der treffes beslutning om, hvorvidt
der skal udarbejdes et kommuneplantilleg med
VVM-redeggrelsen eller ej. Anleg som er omfattet
af bilag 2 er fx anlegsarbejder i byzone, herunder
opfarelse af butikscentre og parkeringspladser. Men
ogsa andre anleg/projekter er omfattet.
Udfralokalplanens anvendelsesbestemmelse vurde-
res det, at den vil give mulighed for anleg/projekter
der er omfattet af bekendtggrelsen.

Tilladelser eller dispensationer i medfor
af anden lovgivning

Trafikregulering

Der kan ikke uden samtykke fra politiet gives til-
ladelse til udfgrelse af vejanleg m.m., der kan have
vasentlig betydning for fardslens sikkerhed og
afvikling (se Fardselslovens § 100).

Servitutter

Ejere og bygherrer ma selv sikre sig overblik over
tinglyste servitutter, der har betydning for bygge- og
anlegsarbejder. Man skal vere opmarksom pa, at
ikke alle rgr, kabler eller ledninger er tinglyst. Der-
for bgr relevante forsyningsselskaber hgres, inden
jordarbejder pabegyndes. Det kan fx dreje sig om
elkabler, telefon-, tele- og TV-kabler, vandledninger,
fjernvarmeledninger, gasledninger og spildevands-
ledninger. Kommunen kan vare behjelpelig med at
oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der dekker det
pageldende omrade.

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

Aalborg Kommune ggr opmarksom pa, at man ikke
patager sig ansvaret for eventuelle fejl og mangler
1 oversigten.

Matr.nr. 5vl, Aalborg Markjorder.

Tinglyst: 17.10.1972

Titel: Dok ombebyggelse, benyttelse mv, forbud
mod opfgrelse af permanente bygninger og mod
etablering af udkgrsler mv.

Pataleberettiget: Aalborg Kommune

Matr. nr. 5 vl, , Aalborg Markjorder
Tinglyst: 18.09.1905
Titel: Dok. om hegn, hegnsmur m.v.
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Matr.nr. 1ai, Sohngardsholms Hovedgard, Aal-
borg Jorder.

Tinglyst: 05.02.1960

Titel: Dok om byggelinjer mv.
Pataleberettiget: Aalborg Kommune

Matr.nr. 1ai, Sohngardsholms Hovedgard, Aal-
borg Jorder.

Tinglyst: 09.08.1960

Titel: ~ Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv
Pataleberettiget: Aalborg Kommune

Matr. nr. 1 ai, Sohngardsholms Hovedgard, Aal-
borg Jorder

Tinglyst: 01.04.1911

Titel: Dok. om forsynings- /aflgbsledninger mv.

Matr. nr. 1 ai, Sohngardsholms Hovedgard, Aal-
borg Jorder

Tinglyst: 22.06.1937

Titel: Dok. om tilbagekgbsret og —pligt for Aalborg
Kommune m.v. og om ret til at fgre spor over Sgn-
derbro

Matr. nr. 1 ai, Sohngardsholms Hovedgard, Aal-
borg Jorder

Tinglyst: 07.04.1967

Titel: Dok. om etablering af sikringsrum

Matr. nr. 1 ai, Sohngardsholms Hovedgard, Aal-
borg Jorder

Tinglyst: 17.05.1976

Titel: Dok. om midlertidig etablering till. til at opstille
en presenningshal for asbestoplagring

Matr. nr. 1 ai, Sohngardsholms Hovedgard, Aal-
borg Jorder

Tinglyst: 24.11.1980

Titel: Dok. om ledningsbzlte, prioriteret forud for
pantegald

Matr. nr. 1 ai, Sohngardsholms Hovedgard, Aal-
borg Jorder

Tinglyst: 09.09.1985

Titel: Dok. om tilladelse til opstilling af 2 stk. pre-
senningshaller m.v.

Matr. nr. 1 ai, Sohngardsholms Hovedgard, Aal-
borg Jorder

Tinglyst: 13.09.1991

Titel: Dok. om benyttelse
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Lokalplanomrédets afgraensning, mal 1:8.000

Indledning

Lokalplanens bestemmelser er bindende og tingly- lokalplanbestemmelserne. Tekst skrevet i kursiv er
ses pa de ejendomme, der omfattes af lokalplanen. altsa ikke lokalplanbestemmelser og er séledes ikke
Tekst i kursiv har til formal at forklare og illustrere  bindende.
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1. Formal

Lokalplanens formal er at sikre
1.1 atomradet kan anvendes til blandede bymas-
sige anvendelser som boliger, butikker, konto-
rer, miljgvenlige erhvervstyper, undervisning,
service, kulturelle og rekreative formal mv.,
1.2 at butikker og andre centerformal placeres
centralt i omradet og orienteres mod Eternit-
tens bygade,

1.3  atbebyggelse og anl@g indpasses under ngje
hensyntagen til eksisterende landskabskva-
liteter og kulturspor — herunder vardifulde
bygninger og bevaringsvardig beplantning,
1.4 arkitektoniske helheder og hgjkvalitetibebyg-
gelsens udformning,

1.5 at omradet indrettes med attraktive felles
opholds- og aktivitetsrum for beboere og
ansatte,

1.6 Bygaden og byparken som visuelle og funk-
tionelle helheder, der samtidig er omdrejnings-
punkter for omradets udendgrs byliv,

1.7 ensammenhangende grgn struktur, herunder
stiforbindelser for cyklister og gaende til na-
boomrader, og

1.8 at den primare vejadgang til omradet sker
fra Sgnderbro og sekundert fra @stre Allé og
Sohngardsholmsve;j.

2. Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanens omrade
Lokalplanens omrade er vist pa Bilag 1.

Lokalplanen omfatter nuverende og fremtidige

ejendomme, dele af ejendomme, ejerlejligheder,
umatrikulerede arealer og vejarealer inden for det
omrade, som fremgar af Bilag 1.

Bilag 1 er et matrikelkort, og man kan af kortet lese,
hvilke matrikelnumre, planen omfatter.

2.2 Opdeling i delomrader
Lokalplanomradet opdeles i delomrade A, B, C og
D som vist pa Bilag 1 og 2.

2.3 Zoneforhold
Omradet ligger i byzone og skal forblive i byzone.

3. Arealanvendelse

3.1 Anvendelse, delomrade A, B og C
* Boliger (etage)

e Hotel o.1.

e Klinikker mv.

e Kontorer

e Service

e Trykkerier

e Kulturelle formal
e Fritidsformal

e Undervisning

e Institutioner

» Rekreative formal
* Tekniske anleg #
* Engroshandel o.l.

Anvendelserne er specificeret i Bilag A.

Den konkrete anvendelse af bebyggelse til stojfpl-
somme funktioner som boliger, kontorer o.l. skal
efterfolgende fastlegges og afstemmes, sd de geel-
dende greenseveerdier for trafikstgj kan overholdes.
Jeevnfor lokalplanens pkt. 10.3 og 12.4.

# Tekniske anlaeg kun til omradets lokale forsyning.
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3.2 Anvendelse, delomrade D
* Tekniske anleg #

# Kun vej- og stianleg o.l.

3.3 Supplerende anvendelser, delomrade A

e Butikker *

» Butikker til s@rligt pladskrevende varer **
* Mindre butikker til salg af egne produkter
 Butikker ved trafikanleg (maks. 250 m?)

* Butikslignende formal

* Restaurant o.1.

* Benzinsalg***

* Dagligvarebutikker maks. 3.500 m? og udvalgs-
varebutikker maks. 1.000 m? kun i byggefelt I og II.
Detmaksimale samlede bruttoetageareal til butikker
inden for delomridet er 3.500 m?.

** Dog ikke campingvogne, tgmmer, byggemate-
rialer, grus, sten- og betonvarer. Maks. 2.000 m? pr.
butik, men kunibyggefeltIV og ikke mod byparken,
jf. Bilag 2

*** Benzinsalg kun i byggefelt IV og ikke mod
byparken. Evt. inkl. butik/kiosk. Bruttoetageareal:
Max. 250 m? pr. butik.

3.4 Supplerende anvendelser, delomrade C
* Butikker *

Mindre butikker til salg af egne produkter
Butikslignende formal

* Restaurant o.1.

* Dagligvarebutikker maks. 1.500 m? og udvalgsva-
rebutikker maks. 1.000 m2. Det samlede bruttoetage-
areal til butikker inden for delomrédet er 1.500 m?.

3.5 Aktive facader, delomrade A og C
Kundeindgang til butikker skal placeres i de pa
Bilag 4 markerede aktive facader og i niveau med
bygaden/byparken.

Min. 50 % af stueetagen i de markerede facader skal
anvendes til publikumsorienterede serviceerhverv,
liberale erhverv og/eller udadvendte fritidspraegede
og kulturelle funktioner.

Fxbutikker, restauranter, caféer; fitness, forsamlings-
lokaler, pengeinstitutter, advokat- og ejendomsmaeg-
lervirksomhed, forsikringskontorer, klinikker o.l.
Vejadgange, bastion o.l. teeller ikke med i de 50%.

Forikke-publikumsorienterede erhverv, som placeres
ved de aktive facader skal udadvendte funktioner sd
som foyer, reception, udstillingslokaler, showroom,
kantine o.l. placeres 1 de aktive facader.

Hensigten er at skabe gode forudscetninger for at
omrddet omkring bygaden og byparken kan udvikles
til et levende bymiljp der inviterer til interaktion
mellem mennesker.

4. Udstykning

Udstykning i mindre storparceller end svarende til
lokalplanens delomrader kan kun ske pa grundlag af
endetaljeret plan for disponering af udstykningsom-
radets bebyggelse og friarealer samt formgivning og
materialevalg. I den forbindelse skal der redeggres
for hvordan planen forholder sig til de principper
herfor som fremgar af kvalitetsprogrammet for det
pageldende delomrade.

5. Bebyggelsens placering og omfang

Lokalplanen rummer kun byggeretsgivende bestem-
melser for delomrade A og C .

5.1 Nybyggeri, delomrade A
Inden for delomradet kan opfgres bebyggelse med
et samlet bruttoetageareal pa maks. 48.000 m?*.

* Dette svarer til en bebyggelsesprocent pa ca. 75
inden for delomradet.
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Ny bebyggelse skal placeres inden for by ggefelterne
I-1V, som vist i princippet pa Bilag 2. Bebyggelse i
byggefelt III-1V skal disponeres som stenger pla-
ceret vinkelret pa bygaden. (Se principskitser s. 38)
Strukturen afde tidligere produktionshaller skal veere
strukturende for den nye bebyggelse i delomrdde A.
Den nye bebyggelse teenkes anlagt dels som steenger
med vinkelret orientering, og dels som stgrre volu-
miner i "blocks" mod bygaden.

Bebyggelse ma hgjst opfgres med det maksimale
etagetal og de maksimale bygningshgjder, der er
angivet pa Bilag 2. Eventuelle elevatorer o.1. skal
indpasses inden for den maksimale bygningshgjde.

Planen er bygget op omkring et princip, hvor bebyg-
gelsen overvejende opfores i 4 etager (maks. 14 m),
men hvor vigtige punkter i planen markeres med
bygninger i 7 etager (maks. 25 m) og hvor der sikres
en lavere - og mere intim - skala dels mod bygaden
(maks 2 etager og 10 m) og dels mod Sgnderbro
(maks. 3 etager og 12,5 m).

Evt. byggeri i 5-7 etager skal gives et markant
formsprog. Eksempelvis kan de to gverste etager
pa dele af bygningen etableres fremskudt (ud over
byggefeltet) med op til 3,0 m.

Bygningshgjder males fra en for byggefeltet fastlagt
terrenkote.

Ny bebyggelse mod bygaden skal endvidere placeres
sa der inden for det enkelte byggefelt er facade i
min. 75 % af den pa Bilag 2 viste facadebyggelinje
i byggefelt I og 50 % i delomrade II.

P-dek skal indrammes med randbebyggelse i 2
etager mod bygaden og byparken. Der skal sikres
visuel og funktionel forbindelse mellem p-dek og
bygade/bypark gennem randbebyggelsen. Jevnfgr
illustrationsplanen pa Bilag 5.

Der legges veegt pd at sikre, at bygaden visuelt
[fremtreeder som et veldefineret byrum i menneskelig

Overordnet "halstruktur"

Retninger, kiler
og voluminer

Principper for disponering af ny bebyggelse i delomrade A.

skala - i trad med cementfabrikkens oprindelige
bebyggelse pa modsatte side (delomrdade C).

5.2 Nybyggeri, delomrade C

Inden for delomradet kan opfgres bebyggelse med
et samlet bruttoetageareal pa maks. 12.570 m2 *.
Herudover kan der anlegges p-pladser i terren, p-
dek (ogsa overdekkede) samt p-keldre.

* Dette svarer til en bebyggelsesprocent pa 50 inden
for delomrddet.

Bebyggelse ma hgjst opfgres med det maksimale
etageantal og de maksimale bygningshgjder, der er
angivet inden for de enkelte byggefelter pa Bilag 2.
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Eventuelle elevatorer o.1. skal indpasses inden for
den maksimale bygningshgjde.

Ved evt. byggeri i 7 etager eller derover kan 6. etage
og derover padele af bygningen etableres fremskudt
(ud over byggefeltet) med op til 3,0 m.

Bygningshgjder males fra en for byggefeltet fastlagt
terreenkote.

Den beerende idé i delomrddet er at bygge videre pad
industriens sammenbyggede kompleksitet omkring
skreenterne. Bebyggelsen kan opfores i 1-4 etager
(maks. 14 m), men vigtige punkter i planen markeres
med siloer/tarne eller andre hgjere bygninger med et
varieret arkitektonisk udtryk inspireret af industriens
formsprog. Max 7 etager/25 mibyggefelt IX og max
9etager/32mibyggefelt VI. Etageantal/hgjde heenger
i byggefelt VI sammen med, at det eksisterende silo-
anleeg fra Cementfabrikken Danmark gnskes bevaret
eller genopfprt med nuveerende bygningsvolumen.

Bebyggelse langs bygaden skal i princippet placeres
i den pé Bilag 2 markerede facadelinje. Max. 25 %
af facadelengden kan trekkes indtil 3 m tilbage fra
facadelinjen, saledes at der kan etableres nicher o.1.

Ny bebyggelse skal respektere udsigtslinje 1 20 me-
ters bredde til cementmglleriet fra arealerne sydgst
for lokalplanomradet, med en principiel placering
som vist pa kortbilag 3.

5.3 Arkitektonisk eksperimentarium

Ved projekter der rummer nyskabende arkitektur
eller kreativ tenkning hvad angar genbrug af be-
varingsvardige bygninger, vil der i mindre omfang
kunne dispenseres fra bebyggelsesregulerende
bestemmelser.

Bestemmelsen henger sammen med udpegningen
af Eternitten som arkitektonisk eksperimentarium
i kommuneplanen. Den kreative tenkning kan fx
0gsad handle om at viderefgre industriarkitekturens
additive design.

En evt. ggning 1 bebyggelsesomfanget kan kun ac-
cepteres, hvis dette ikke medfgrer problemer for den
samlede trafikafvikling til og fra lokalplanomradet.

5.4 Bygninger med kulturhistorisk veerdi
Verdifulde bygninger er markeret pa Bilag 2. Tvil-
lingesiloerne ved Sg¢nderbro, cementfabrikkens
facade mod bygaden, gavlhusene, skaktovnsanlaeg-
get, cementmglleriet og kraftcentralen skal bevares.
@vrige vardifulde bygninger skal s vidt muligt
bevares og integreres i en ny bebyggelse.

Samspillet mellem kulturhistoriske spor og nybyg-
geri skal veere med til at give omrddet egenart og
identitet. Der kan kun undtagelsesvist gives tilla-
delse til nedrivning af veerdifulde bygninger hvis
det pd grundlag af byggetekniske vurderinger og
vurderinger afbygningernes rumlige og funktionelle
potentialer konkluderes, at genbrug ikke er muligt.

6. Bebyggelsens udseende

6.1 Arkitektonisk eksperimentarium - hele lo-
kalplanomradet

Nybyggeri samt om- og tilbygninger i lokalplanom-
radet skal afspejle Eternitten's status som "Arkitek-
tonisk eksperimentarium". Der legges vegt pa at
nybyggeri —herunderindtenkning af bygninger med
kulturhistorisk verdi—representerer en nyt@nkning
mht. enten formsprog eller materialer. Nytenkning
kan ogsa afspejles i udformningen af de udendgrs
opholdsarealer, ved integration af beredygtige prin-
cipperibyggerieteller ved belysning/illuminering af
bl.a. bygninger og bygningsdele. Endelig gnskes en
nytenkning af bygningers og bymiljgers funktionelle
indretning og samspil med henblik pa at skabe gode
vilkar for interaktion og relationer.

Der lewegges veegt pa, at udpegningen som arkitek-
tonisk eksperimentarium medvirker til at udvikle
attraktive og levende videnbymiljger.
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6.2 Aktive facader mod bygaden og byparken
Bebyggelse mod bygaden eller byparken skal dis-
poneres med "aktive" facader mod disse byrum,
herunder hovedindgang og abne facadeudtryk dannet
ved brug af serlig arkitektur og/eller s@rlige mate-
rialer. Abne facadeudtryk skal endvidere lzgge op
til interaktion og visuel kontakt mellem stueetage
og byrum. Arkitektur og materialer skal have stor
detaljerigdom

Der lewegges veegt pa at facadeudtrykket medvirker
til skabe et opholdsvenligt og levende bymiljp hvor
det er rart at feerdes som fodgenger. Se ogsd kvali-
tetsprogrammerne.

6.3 Steder med szrlig markering
De pa Bilag 4 viste hjgrner og facadepartier skal
gives en s@rlig markant udformning.

Formalet med at markere vigtige steder pd scerlig vis
er at skabe en varieret byoplevelse, hvor forskelle
i rollefordelingen mellem forskellige steder treeder
tydeligt frem. Markeringen kan fx ske med en scer-
lig detaljering, geometri, materialeskift, en scerlig
funktion, belysning, beplantning, kunst eller lign.

6.4 Effektbelysning af markante steder og byg-
ninger

De pa Bilag 2 udpegede vardifulde bygninger samt
udpegede hjgrner og facadepartier kan markeres med
effektbelysning.

6.5 Formsprog - delomrade A og C

Ny bebyggelse i delomradet skal fremtrede som
klart definerede bygningskroppe, hvor alle funktio-
ner integreres i bygningen. Samtidig skal facader
fremtrede med et varieret formsprog - fx brug af
visuelle brud, brug af forskellige arkitektoniske
elementer, eller skift i hgjde og volumen og/eller
materialer/farver.

Stgrre monotone eller "dpde" facadepartier tillades
saledes ikke, ligesom der ikke mda etableres udendgrs
varegdrde, tilbygninger med en anden hovedretning

o.l. For inspiration til udformning af bebyggelse
henvises til de udarbejdede kvaltitetsprogrammer.

6.6 Udseende og materialer, delomrade A

Ny bebyggelse skal mht. arkitektur, materialer, farver
mv. skabe en god helhedsvirkning inden for delom-
radet og i forhold til naboomrader samt fremtraede
1 hgj kvalitet.

Ny bebyggelse skal inden for hvert af delomradets
byggefelter fremstd med et fellespreeg mht. form-
sprog, tagh@ldning, materialer og farver.

Facader skal som hovedprincip udfgres i fglgende
materialer og kombinationer heraf: Tegl (blank,
pudset eller vandskuret), glas, stal, betonelementer,
overfladebehandlet beton, fiberbeton og eternit.
Begrgnning af facader skal medvirke til at styrke
oplevelsen af byparken som en grgn forbindelse.
Der kan etableres facadebeplantning i hele delom-
radet. P-dekkets kanter mod nord og nordvest skal
begrgnnes.

Tage skal udformes sa de i princippet er flade (maks.
5 graders heldning) eller med énsidig haldning samt
dekkes med tagpap, skifer, metalplade (forpatine-
ret), Mos-Sedum, graestgrv o.l. eller grus/smasten.
Mindre tagpartier kan fremtraede i ufarvet transpa-
rent glas.

Stgrre selvstendige tagflader - pa mere end 1.000
m? - skal udformes som grgnne tage.

Etablering affladt tag muliggorindretning aftagter-
rasser, taghaver mv. pd tagfladen.

Begrgnningskravet betyder, attaget pd dagligvarebu-
tikken skal udformes med Mos-Sedum, greestgrv o.l.

6.7 Udseende og materialer, Delomrade C

Hver enkelt ny bebyggelse kan fremstd med et
selvstendig preg mht. formsprog, tagh®ldning,
materialer og farver.
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Forny bebyggelse gelder, at facader som hovedprin-
cip skal udfgres 1 fglgende materialer og kombina-
tioner heraf: Tegl (blank, pudset eller vandskuret),
glas, stal, betonelementer, overfladebehandlet beton,
fiberbeton og eternit.

Tage pa ny bebyggelse skal udformes sa de i prin-
cippet er flade med maks. 5 graders heldning eller
med ensidig haldning. Tage over 1000 m2 skal
begrgnnes med mos-sedum, grastgrv, terrasser o.l.
@vrige tagfalder kan bekleedes med tagpap, skifer,
metalplade (forpatineret). Mindre tagpartier kan
endvidere fremtraede i ufarvet transparent glas.

I valg af formsprog, materialer og farver mv. skal
der sikres en markant kontrast mellem nybyggeri
og renoverede vardifulde bygninger.

I byggefelt VI og IX skal ny bebyggelse pa 4 etager
og derover udformes som komplekse bebyggelses-
strukturer inspireret af industriens arkitektur. byg-
ningerne skal have en markant lodret orientering -

Hensigten er at ny bebyggelse skal "vokse ud af
stedet". I nyfortolkningen af industriens formsprog
skal der tages udgangspunkt i det scerligt karakte-
ristiske i det enkelte byggefelt. I byggefelt VI er det
siloanleegets komposition af vandrette og lodrette
bygningselementer. I byggefelt IX er det cementmgl-
leriets tarnvirkning og de forskudte bygningselemen-
ter som fletter sig sammen til en skulptur i rummet.

6.8 Transformation af verdifulde bygninger
Renovering/ombygning af kraftcentralen, gavlhu-
sene og cementfabrikkens facade mod bygaden
skal udfgres i1 overensstemmelse med bygningens
oprindelige arkitektur mht. vindues- og dgrformater,
detaljering af facader samt materialevalg. Tage pa
kraftcentralen og gavlhusene skal udformes som
symmetriske sadeltage og have en haldning pa
mellem 30 og 45 grader. Tag pa cementfabrikkens
facade mod bygaden kan udformes med ensidig
taghaldning.
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Skitsemeessig facadeopstalt af ny bebyggelse i byg-
gefelt VI

For verdifulde bygninger galder at der under
hensyntagen til den historiske fortelleverdi og
den arkitektoniske helhedsvirkning kan foretages
@ndringer af bygningernes fremtreeden og funk-
tionalitet — fx facadegennembrud, tilfgjning af nye
bygningsdetaljer/- elementer samt udskiftning af
tag, vinduer, dgre mv.

Hensigten er, at bygningerne kan "transformeres",
sd de pad bedst mulig vis kan indgd i et arkitektonisk
og funktionelt samspil med nybyggeri, og sdledes at
der kan opnas brugbare arealstgrrelser.

Parasitter skal 1 valg af formsprog, materiale og far-
ver mv. afvige fra den bygning, som de placeres pa.

Parasitter kan veere en moderne fortolkning af indu-
stribebyggelsernesirrationelle bygningskroppe. Pa-
rasitter teenkes som selvstendige smdskalabygninger,
som sammenbygges med scerligt egnede veerdifulde
bygninger/bygningsdele og bryder radikalt med det
eksisterende udtryk. Derved kan de veere med til at
tilfpje nye opleveelser til byens rum og byens profil.

6.9 Skiltning, hele lokalplanomradet

Skiltning og reklamering skal tilpasses bygningens
arkitektoniske udformning og ma derfor ikke have
karakter af facadebeklaedning, vinduesatblanding
og lignende. Skiltning ved virksomheder, butikker
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0.l. ma ske med butikkernes navn/bomarke. Tekster
og logoer ma lyse eller belyses.

Herudover ma der skiltes/reklameres pa udvalgte
bygningsgavle og facader direkte ud mod S¢nder-
bro og Pstre Alle, hjgrnet mod Sohngéardsholmsve;j
samt udvalgte siloer/tarne. Skiltning - der ikke ma
have permanent karakter - kan ske digitalt ved brug
af projektor/laser, som bannere eller som plakater
opsat i rammer.

Der ma ikke skiltes pa tag, ligesom der ikke ma
opsattes billboards eller andre fritstdende skilte i
omradet. Undtaget herfraer mindre henvisningsskilte
samt pylon med falles skiltning for hele lokalpla-
nomradet. Der kan opsattes én pylon ved hver af
indkgrslerne fra Sgnderbro og @stre Alle.

Aalborg Kommune vil gerneidialog medvirksomhe-
der, inden eventuelle skilte opscettes. Derfor opfordres
disse til at kontakte Teknik og Miljgforvaltningen for
rdd og vejledning, hvis man har gnsker om opscetning

af firmaskilte.

Der er udarbejdet en facade- og skiltevejledning
for tetbyomrddet i Aalborg og Norresundby. Her
kan der hentes inspiration og vejledning. Se "Din
facade - byens ansigt" pa kommunens hjemmeside.

6.10 Udvendige tekniske installationer, delomrade
AogC

Udvendige tekniske installationer som ventilations-
anleg o.l. skal enten integreres i bebyggelsen eller
opsattes pa tagfladen, safremt facaden forlenges
(forhgjes) og anlegget dermed ikke bliver synligt
fra omgivelserne.

Tekniske installationer kan placeres pa taget, nar
installationen hgjst udggr 1/3 af tagfladen og den
har en hgjde pa maks. 3,0 m. Dog ma installationen
hgjst udggre 1/6 af tagfladen ved tagflader stgrre
end 1.000 m?.

7. Ubebyggede arealer

I de to kvalitetsprogrammer beskrives de nermere
idéer bag og principper omkring udformningen af
de ubebyggede arealer, herunder beleegning, belys-
ning, beplantning og byinventar. I udformningen
leegges veegt pd, at sikre gode forhold for de mange
forskellige brugere af omradet, hvorfor indsatsen
er lagt pa forskellige niveauer - de store offentlige
byrum - bygaden og byparken - de stgrre gdardrum
for beboere og ansatte samt de smd intime nicher,
hvor man treekke sig tilbage og veere mere privat. De
fleste ubebyggede arealer udformes med elementer
af beplantning, vandelementer o.l., mens nicherne
kan gives en mere gron og frodig karakter. Endelig
skal der - som i dag - sikres en grgn overgang mod
de omgivende veje. Materialepaletten omfatter over-
vejende lyse materialer ligesom valg af beplantning
er lagt efter en nggtern linje. Pa den mdde skabes
en bade synlig og stoflig sammenheng mellem
kridtlandskabet, produktionen og det nye byomrdade.

7.1 Struktur - stier og ophold

De primare bevagelseslinier for fodgaengere og
cyklister skal sikres gennem byrummene. De primare
stiforbindelser er vist i princippet pa Bilag 3.

Der skal samlet set etableres opholds- og aktivi-
tetsrum svarende til 30 % af boligetagearealet. De
rekreative opholds- og aktivitetsrum bestar af grgnne
forbindelser (bypark, bygade mv.) offentlige byrum
(ankomstpladsen og bytorvet) samt semioffentlige
beskyttede indre opholdsrum og nicher i de enkelte
byggefelter.

Opholds- og aktivitetsrum skal i princippet veere
bilfrie. For gaderum, der ogsd betjener biltrafik, ind-
regnes alene de fodgengerorienterede delarealer.

7.2 Ankomstpladsen

Ankomstpladsen (se Bilag 5) skal udformes som et
helstgbt byrum med en samlet lgsning hvad angar
belegning og byinventar. Ankomstpladsen skal
markere overgangen mellem den bilorienterede
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adgangsvej og den fodgangerorienterede bygade.
Forskellen markeres med bel®gnings-/farveskifto.l.

Bevaringsverdige traer skal bevares (se Bilag 2).

Kraftcentralen, bastionen, skaktovnsanlegget og den
oprindelige Blegkildebeplantning skal fremsta som
karaktergivende elementer pa ankomstpladsen.

De delarealer pa ankomstpladsen, som spiller en
rolle ift. afvikling af biltrafik skal markeres med
belegnings-/farveskift, kantmarkering el.lign.

Der kan indbygges en terrassering i pladsen saledes
at terrenspring afspejles i sidearealerne og sa disse
fremstar som veldefinerede selvstendige rum . Side-
arealer skal indrettes som fleksible, opholdsvenlige
grgnne rum.

Sidearealer kan fx disponeres med mulighed for
udeservering men ogsd i begreenset omfang handi-
capparkering o.l.

Der lgges vaegt pa at beplantning og byinventar
medvirker til at skabe en god arkitektonisk hel-
hedsvirkning med de karaktergivende elementer, et
opholdsvenligt mikroklima, tryghed og afsk&rmning
mod gener fra biltrafikken.

7.3 Bygaden

Bygaden er rygraden i den nye bydel og et af omra-
dets to store offentlige byrum. Bygaden bliver bl.a.
omdrejningspunktet for handels- og byliv og mange
af omrddets mere udadvendte aktiviteter, herunder
en stiforbindelse til Pgadekvarteret og Dstre Alle.
Det er hensigten at skabe et gaderum som signalerer
at feerdsel foregdr pa de blgde trafikanters premis-
ser, og hvor de primeere feerdselsarealer for biltrafik
markeres af hensyn til trafiksikkerheden. Endelig skal
bygadenformidle mpdet mellem det kulturhistoriske
Jfabrikskompleks og den nye byf.s.v.a. struktur, skala
og arkitektur. Se bilag 5 - Illustrationsskitsen.

Bygaden skal udformes som et helstgbt byrum med
bymassigt pregede overflader 1 fx granit, beleg-

ningssten i beton eller betonelementer. Der legges
vagt pa, at kanter og overgange defineres klart ved
brug af rustikke materialer som fx chaussésten,
aluminiums- eller stalband. Delarealer til biltrafik
skal markeres med kantmarkering eller belegnings-
skift til fx asfalt. Endelig skal der indpasses grgnne
elementer fx i form af enkeltstaende treer eller
treegrupper samt suppleres med mindre partier af
belegning med stor vandgennemtrengelighed, fx
stenmel, grus, gres o.l..

Den pa Bilag 2 viste oprindelige belegning sgges
indpasset 1 den samlede lgsning for bygaden.

7.4 Byparken

Byparken er det andet store offentlige byrum pd
Eternitten. Byparken bliver - som bygaden - et
vigtigt omdrejningspunkt for byliv og udendprs
aktiviteter, men med et markant rekreativt isleet. Af
samme grund er byrummet primcert tilteenkt de blpde
trafikantgrupper og md kun i begreenset omfang
bruges til bilkgrsel og parkering. Byparken udgpr
stiforbindelsen mod midtbyen.

Byparken skal udformes som et helstgbt byrum
delvist med bymassigt pregede overflader i fx gra-
nit, belegningssten i beton og betonelementer. Der
leegges vegt pa, at kanter og overgange defineres
klart ved brug af rustikke materialer som fx chaus-
sésten, aluminiums- eller stalband. Herudover skal
byrummet fremtrade med grgnne flader/oaser sup-
pleret med grgnne elementer. Fx enkeltstaende traeer
eller treegrupper pa grasfelter og evt. bla elementer
som spejlbassiner, vandskulpturer o.l. Lgsningen
kan ogsa suppleres med andre partier af belegning
med stor vandgennemtrengelighed, fx stenmel, grus
o.l.. Endelig kan byparken indrettes med forskellige
funktioner som parkering og faciliteter til ophold og
aktivitet, herunder torveomrade, scene o.1. Jevnfor
visualiseringens. 17 og Bilag 5 - Illustrationsskitsen.

Hvis der anvendes oppumpet grundvand til de ncevnte
vandelementer skal det med evt. rensning sikres at
der ikke er sundhedsrisioko forbundet hermed.
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7.5 Bytorvet

Bytorvet (se Bilag 5) er det centrale butikstorv 1
bydelscenteret. Det skal indrettes sa det medvirker
til at skabe god forbindelse mellem butikker og
parkering pa tvars af bygaden og mulighed for
udendgrs torveaktiviteter o.l.

7.6 Bylunden

Arealet pa hjgrnet af @stre Alle og Sohngardsholms-
vej - bylunden - skal udlegges og indrettes som gront
omrade, jf. Bilag 5. Omradet skal bl.a. rumme en
stiforbindelse, det gamle portnerhus, kunst osv. samt
have en markant grgn karakter, hvor der samtidig
sikres indsigt til bygaden og de bagvedliggende
funktioner. Primar beplantning kan vare popler
eller piletreeer pa grasbund.

7.7 ""Den grgnne kant"'

@vrige ubebyggede arealer og kiler mod de omgi-
vende veje - Sgnderbro, Bstre Alle og Sohngards-
holmsvej - samt mod den nye adgangsvej skal
fremtraede med treegrupper/lunde pa grasbund, som
danner et lysdbent skovpreg af hgjstammede treer
med et islet af blomstrende sorter. Beplantningen
skal disponeres, sa der samtidig sikres den gnskede
indsigt til bygninger og byrum i omradet, jf. Bilag 5.

7.8 Opholdsrum, delomrade A og C

Der skal udlagges areal til udendgrs opholdsrum i
byggefelt I, IIl og IV svarende til min. 15% af boli-
getagearealet. Tilvarende gelder for byggefelterne
i delomrade C.

Opholdsrum skal have en grgn karakter, vere sol-
orienterede og beskyttede ifht. trafikstgj, have god
vindkomfort og indrettes med fleksible opholds- og
aktivitetsmuligheder — herunder legepladser.

Opholdsarealer kan placeres pa terren, pa dek, som
altaner, tagterrasser eller taghaver. Udpegningen af
omradet som arkitektonisk eksperimentarium bety-
der ogsa, at der fx kan "eksperimenteres" ifm. ud-
formningen af udendgrs opholdsarealer, jf. § 6.1.

Opholdsarealer pa terren skal i sd vidt muligt an-
legges med gennemtraengelige flader som plane,
grasarmering, grus, stenmel o.1.

Der findes mange kvalificerede mader at indrette
opholds- og friarealer pd. Derfor stilles der i lokal-
planen ikke krav om, at det skal ske pa en bestemt
made. Som led i byggesagsbehandlingen skal byg-
herre dokumentere, at opholdsarealer kan indrettes
hensigtsmeessigt samt med de gnskede funktioner.
Dokumentationen skal som hovedregel veere i form
af malfast plantegning, hvor inventar, beleegninger
0g beplantning mv er vist.

Der henvises til kvalitetsprogrammerme "Village
21 - fra eternitfabrik til vidensfabrik" og "Fabrikken
Danmark, Aalborg" for inspiration til udformningen
af opholds- og friarealer.

7.9 Terrznregulering, delomrade A
Terrenregulering mod interne veje og byrum skal
ske i henhold til principperne, der er vist pa s. 44.

Terrenregulering skal ske efter et samlet princip for
det enkelte byggefelt. Princippet skal godkendes af
Aalborg Kommune.

7.10 Terrzenregulering , delomrade C
Terrenregulering skal foretages efter principielle
niveauer pa henholdsvis kote ca. 5-8 og kote ca.
11-15. Der kan etableres niveauspring der forbinder
to niveauer.

Terrenregulering skal ske efter et samlet princip for
det enkelte byggefelt. Princippet skal godkendes af
Aalborg Kommune.

7.11 Udendgrs oplag, delomrade A og C
Oplagring ma ikke ske uden for bygninger eller
serligt afskermede arealer i form af varegéarde o.l.

7.12 Belysning og byinventar, delomrade A og C
Forhvertdelomrade skal der laves en ensartetIgsning
mht. ops@tning af belysning og byinventar.

April 2010

45




Planbestemmelser
Lokalplan 4-2-107

Boliger, erhverv m.m., Eternitten, Grgnlandskvarteret

Generelt geelder, at belysningsmateriellet skal over-
holde geldende krav og normer. Som hovedregel skal
opholdsarealer og stier belyses med parkarmaturer,
mens vejarealer skal belyses med vejarmaturer. Der
kan evt, - helt eller delvist - anvendes pullertlamper
til belysning af stier. Serlige bygninger og bygnings-
dele eller udvalgte anlaeg, flader, beplantninger mv.
1 byrum kan evt. illumineres eller markeres med
lysband, LED-lamper o.1. i belegning eller terran.

Byinventar skal vare af hgj kvalitet og have en
hgj @stetisk verdi samtidig med, at de kan opfylde
brugernes krav ift. brugbarhed og holdbarhed. Der
legges vagt pa, at inventar har et enkelt rustikt de-
sign samt en farve- og materialeholdning, der star i
kontrast til de overvejende lyse belegningsflader.

[ kvalitetsprogrammerne er vist principper for ind-
pasning og udformning af belysning og byinventar
i delomrade A (se "Village 21 - fra Eternitfabrik
til Vidensfabrik") og i delomrade C (se "Fabrikken
Danmark, Aalborg) .

7.13 Hegn, delomrade A og C

Inden for delomradet ma der opsettes hegn i forbin-
delse med opdeling eller markering af interne gard-
rum samt mindre nicher til udendgrs ophold. Hegn
skal udfgres som lave levende hegn eller mur (maks.
I m i delomrade A og maks. 1,5 m i delomrade C).

Hensigten er, at hegn ikke mda virke forstyrrende ift.
omrddets visuelle og funktionelle transparens, men
udelukkende kan medvirke til at markere et skift fra
étbyrumtil et andet eller fra én funktion til en anden.

7.14 Plan for friarealer og opholdsrum

Inden anlagsarbejdet pabegyndes skal der ud-
arbejdes en detaljeret plan for tilknyttede fri- og
opholdsarealer i det enkelte byggefelt — herunder
dele af ankomstpladsen, bygaden, byparken, by-
torvet, bylunden og "den grgnne kant". Planen skal
godkendes af Aalborg Kommune.

8. Veje, stier og parkering

L kvalitetsprogrammerne beskrivesidéer og princip-
per for udformning, befeestelse, beplantning aj veje,
stier, parkeringsarealer mv.

8.1 Vejadgang - hele lokalplanomradet

Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Sgnder-
bro, @stre Alle og fordelingsvejen gst for omradet
(med tilslutning til Sohngardsholmsvej) som vist
i princippet pa Bilag 3. Der kan hgjst etableres én
overkgrsel til hver af vejene Sgnderbro og @stre Alle.

Der tillades ikke gennemkgrende trafik mellem
omradets vejadgange.

Med "i princippet"menes, at vejadgangen kan flyttes
nogle meter ifbm. med detailprojekteringen.

8.2 Veje

Der udlegges areal til veje og vejarealer som vist i
princippet pa Bilag 3. Bygadens og fordelingsvejen
F-Fs forlgb skal tage udgangspunkt i de oprindelige
vejforlgb.

Vejene udlegges med fglgende bredder (Gf. figur
side 44).

Adgangsvejen A-A:

Min. 29,0 m, heraf 19,0 m kgrebane
Fordelingsvejen B-B:

Min. 11,0 m, heraf 6,0 m kgrebane

Adgangsvejen C-C:

Min. 12,0 m, heraf 6,0 m kgrebane

Byparken D-D:

Varierende bredde (20- ca. 45 m), dog min. 20,0 m
Bygaden E-E:

Varierende bredde (19- ca. 26 m), dog min. 19,0 m.
Fordelingsvejen F-F:

Min. 10,0 m, heraf 6,0 m k@rebane

@vrige interne veje skal udlegges med en bredde
pa min. 7,0 m.

Omrédets veje skal udformes med et for byen ty-
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pisk materialevalg sasom sort asfalt, chaussésten
og beton. I bygaden og byparken skal der valges
belegningstyper, der understreger den overordnede
karakter af gagade/torv, hvorfor asfalt ikke ma vare
et dominerende materiale.

Endvidere skal kanter eller belegningsskift markeres
med fx granit eller beton, og vejbeplantning skal
vare 1 form af opstammede allétraer.

Teet pa adgangsvejen kan det veere vanskeligt at
placere stgrre treeer pga. en ngdvendig ekstra fun-
dering af vejanlegget. Her skal der findes en samlet
beplantningslpsning som bdde tilgodeser cestetiske
hensyn og hensynet til vejens fundering.

Friarealerne langs omradets interne veje skal sa vidt
muligt anlegges med gennemtrengelige flader som
plene, gresarmering, grus, stenmel o.1.

Fglgende vigtige trafikale punkter skal have en serlig

markering, fx vha. beplantning, sa@rligt design af

belegninger, byudstyr, kunst, belysning mv.:

- Ankomstpladsen og bygadens afslutning mod
Sohngardsholmsve;j

- Hjgrnet Sgnderbro/@stre Alle

- Ny vejtilslutning til Sgnderbro

- Krydset bygaden/byparken

- Krydset mellem byparken og den centrale for-
delingsvej gennem omradet

Jevnfgr endvidere Illustrationsskitsen pa Bilag 5.

Med "i princippet” menes, at veje og vejarealer kan
flyttes nogle meter i forbindelse med detailprojek-
teringen.

Der skal sikres vejadgang til Magasinbygning i
delomrade B fra bygaden gennem delomrade C.

8.3 Stier

Der skal indpasses stier i omradet, dels som inte-
grerede stilgsninger (fx stiband og "shared space")
1 bygaden, byparken, ankomstpladsen og langs

fordelingsvejen B-B, og dels som selvstendige
stier - dels langs adgangsvejen (stien b-b) og som
grgn sti (a-a). Stien a-a og integrerede stier udlaeg-
ges 1 min. 2,5 m bredde. Udlg til stien (b-b) langs
adgangsvejen er inkluderet i vejudlegget A-A og
F-F. Jevnfer Bilag 3.

Stien (b-b) er omradets hovedstiforbindelse og skal
udfgres med god tilgengelighed for handicappede.
Der skal indpasses en fodgangerpassage (stien c-c)
igennem delomrade C med en principiel placering
som vist pa kortbilag 3. Passagens terreenspring skal
lgses med trappeanleg.

Stier skal af hensyn til feerdslen fremtreede med en
jevnoverfladebelegning som sort asfalt eller stgbte
betonelementer. Grgnne stier kan anlegges med
hardtstampet lyst grus. Integrerede stier vil indga i
den samlede designlgsning for de byrum de forlgber
1 og vil typisk vare markeret med belegningsskift
(ijevne overfladematerialer), beplantning eller lig-
nende. Pa ankomstpladsen, bygaden og fordelings-
vejen F-F kan stier etableres som "shared space".

Med "i princippet" menes, at stien kan flyttes nogle
meter i forbindelse med den endelige fastleggelse
af stiforlpb. Den endelige placering af fodgeenger-
passagen c-c afhengerbl.a. afbygningsplaceringer,
stottemure mv. Tilslutningen til andre stier og veje
vil finde sted som vist i princippet pad Bilag 3.

8.4 Parkering

Ved nybyggeri eller @ndret anvendelse skal der
etableres parkering - herunder cykelparkering - i
henhold til parkeringsnormen, se Bilag F.

Parkering skal ske i kelder, i P-hus, pa P-dek og pa
terren, jf. Bilag 3 og Bilag 5.

Der skal etableres adgang til p-dek 1 byggefelt II
for gdende med kundevogne fra bygaden.

Fx. via rampeanleeg. Formdlet er at opnd god sam-
menhceng mellem butikker pa tveers af bygaden.

April 2010

47




Planbestemmelser
Lokalplan 4-2-107

Boliger, erhverv m.m., Eternitten, Grgnlandskvarteret

Hovedadgang til parkering i byggefelt VII fra byga-
den (inkl. skiltning) skal placeres syd for byparken.
Langs Bygaden kan der kun i etableres parkering til
serlige formal - fx til handicappede, taxaholdeplads
og cykler.

Der leegges veegt pa at bygaden fremstar som et
gaderum der prioriterer plads til ophold og blpde
trafikanter og hvor der er gode muligheder for at
feerdes til fods fra butik til butik pa tveers af bygaden.
Derfor skal parkering og parkeringssggende trafik
begreenses til et minimum.

8.5 Cykelparkering

Som udgangspunkt for at fasts@tte det ngdvendige
antal parkeringspladser til cykler benyttes Aalborg
Kommunes norm for cykelparkering:

Etagehuse, ungdomsboliger m.v.: 2 pr. bolig
Kontor: 1 pr. 100 m?

Fabriks-, lager- og verkstedsbygning:

V5 pr. 100 m?2

Dagligvare- og udvalgsvarebutikker: 1 pr. 100 m?
Teatre, biografer o.1.: 2 pr. 10 siddepladser
Idratshaller: 3 pr. 10 personer

Sportsanlaeg: 3 pr. 10 siddepladser

Skoler og uddannelsesinstitutioner: 5 pr. 10 elever
Offentlige transportanleg, fx tog- og busstation:
Sikres et passende antal 1.h.t. passagertilgang.
Cykelparkering skal som hovedprincip etableres pa
terren, sekundeart i kelder eller i bygning.

8.6 Arealreservation, delomrade A
Der reserveres areal til buslomme pa Sgnderbro,
som vist i princippet pa Bilag 3.

9. Tekniske anlaeg

9.1 Opvarmning

Ny bebyggelse skal tilsluttes kollektiv varmeforsy-
ning. Undtagetherfraer bebyggelse, der opfgres som
lavenergihuse i henhold til de til enhver tid fastsatte
energirammer 1 bygningsreglementet.

9.2 Ledninger i jord,
El-, telefon- og antenneforsyning mv. skal fremfgres
som jordkabler.

9.3 Kloakering

Lokalplanomradet skal separatkloakeres. Overflade-
og spildevand skal afledes til den offentlige kloak
i Sgnderbro og evt. Sohngardsholmsvej/@stre Alle
krydset via private overflade- og spildevandsled-
ninger.

Regnvand skal forsinkes i private regnvandsbassi-
ner til 1 1/s pr. ha. inden afledning til den offentlige
kloak.

Konkret skal overfladevandet fra delomrade A ledes
tilunderjordisk lukket bassin. Bassinet placeresidet
lavestliggende omrade langs Sgnderbro, i princippet
som vist pa Bilag 2.

Frabassinet skal overfladevandet oppumpes til abent
jordbassin med permanent vandspejl (grundvand +
overfladevand). Bassinet skal indga som et rekreativt
landskabselement i den grgnne kant, jf. Bilag 5.

Kapaciteten af det lukkede bassin kan evt. suppleres
med spejlbassiner, kanaler o.l. integreret i og mel-
lem bebyggelsen samt som rekreative elementer 1
byparken og bygaden. Jf Bilag 5.

Principper for nedsivning er beskrevet under lokal-
planens pkt. 7, "Ubebyggede arealer".

Det lukkede bassin dimensioneres i lighed med det
gvrige kloaksystem pa grunden for en gennemsnit-
lig overbelastning hvert 5 ar (n = 1/5). I tilfeelde af
opstuvning over terrcen fra bassinet opsamles van-
det i et afgreenset omrdde i den grgnne kant langs
Sonderbro, hvor der er mulighed for tilbagelpb til
bassinet. Bassinet etableres med sandfang. 1 jord-
bassinet vil der ske en reduktion af vandets indhold
af fint partikuleert materiale og de stoffer som er
Jforbundet hertil.
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Der skal tilsvarende etableres underjordiske regn-
vandsbassiner i delomrdde C. Her skal overlgb i
forhold til dimensioneringskriteriet akkumuleres i
terreen pa parkeringsarealer og afledes efterfglgende
via regnvandssystemet.

Regnvandsbassiner anlegges som koblede, fortrins-
vis underjordiske bassiner, med et samlet udlgb til
@stre Landgreft. En del af bassinkapaciteten kan
evt. besta af overflademagasinering integreret i ha-
veanleg. Inden afledning af overskydende regnvand
fra delomrade C skal der ske rensning svarende til
hvad der opnas ved et veldimensioneret vadt bassin.

Rensning kan fx ske med supplerende underjordiske
bassiner med et permanent vadt volumen eller kemisk
feeldning, sdledes at der sikres en sedimentering af
smd partikler.

9.4 Affald

Ved projektering skal der reserveres de ngdvendige
arealer til sortering, opbevaring og transport af af-
fald, i overensstemmelse med Renovationsvasenets
regulativer, som findes pa www.skidt.dk.

9.5 Antenner og paraboler

Alle boligerilokalplanomradet skal tilsluttes et fl-
lesantenneanleg. Der ma ikke opstilles fritstaende
antennemaster eller individuelle antenner pa tage
og facader i omradet.

Tekniske anleeg pa tag kan evt. afskermes/skjules
ved vertikal forlengelse af facaden.

9.6 Solcelleanlaeg

Solcelleanleg og lignende kan opseattes, safremt det
sker under hensyntagen til bygningens arkitektur.
Eventuelle anleg til solenergi skal nedfeldesitagfla-
den eller opsettes som designelementer pa tag eller
facade. Anleeg ma dog ikke medfgre blendingsgener
for naboer, genboer og forbipasserende.

9.7 Ovrige tekniske anlaeg
Transformere, pumpestationer o.1. kan indpasses i

omradet, narde erioverensstemmelse med lokalpla-
nens bestemmelser om anvendelse og bebyggelsens
udseende.

Der skal etableres overdekkede bilvaskepladser for
omradets beboere koblet pa spildevandsledning.

10. Miljg

10.1 Lokalisering af erhverv

Inden for lokalplanomradet ma kun etableres virk-
somhed inden for miljgklasse 1-3,1byggefelt Il dog
miljgklasse 4.

10.2 Stgj fra erhverv

Det skal sikres, at aktiviteter i lokalplanomradet
hverken pafgrer omgivelserne eller pavirkes af et stgj-
niveau, der overstiger de geldende grenseverdier
1 henhold til Miljgstyrelsens vejledning nr. 5/1984
om "Ekstern stgj fra virksomheder".

Ventilationsanlag skal stgjafskermes og placeres
sa de er til mindst mulig gene for miljgfglsomme
anvendelser.

Vareindlevering til dagligvarebutikker skal indret-
tes sdledes at den medfgrer mindst mulige gener
for naboerne. Der skal etableres stgjafskermning,
som er ngdvendig for overholdelse af de til en hver
tid geldende vejledende stgjkrav.

Der skal rettes scerlig opmeerksomhed pd at sammen-
blandingen af butikker, eksisterende miljpbelastnede
erhverv og boliger. Iscer er det vigtigt med fokus
pa stgjgener aften og nat. Fx hvis der er tale om
en stgrre butik med egen slagter, bager o.l. vil der
typisk veere aktiviteter ud over dagtimerne.

Vareindlevering kan fx etableres i en lukket stpj-
afskermet sluse/bygningsafsnit. Endvidere skal
muligheden for at begreense vareindlevering, sd
denne alene finder sted i perioden 7-18 overvejes.
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10.3 Stgj fra trafik

Det skal sikres, at omradets funktioner ikke belastes
med et stgjniveau fra veje, der overstiger Milj@sty-
relsens til enhver tid geldende grenseverdier, p.t.
vejledning nr. 4/2007.

Stgjberegninger viser, at der forventes overskridelser
af de geldende grensevardier for boliger, kontor-
formal 0.1 i delomrade A. I praksis betyder dette, at
der kun kan indpasses boliger i dele af bebyggelsen,
jf. stgjkortet s. 27.

Facader - eller dele af facader - pa kontorbygninger
o.l.,derbelastes ud over de geldende greensevardier,
skal udfgres med tetsluttende stgjskerm (dobbeltfa-
cade), hvor denne skal fglge eventuelle forskydninger
1 facaderytmen. Visuelt skal stgjskerme fremtraede
som en integreret del af bebyggelsen og skal derfor
indpasses ud fra en helhedsbetragtning. Skermtype
og de ngjagtige dimensioner fastleggesiforbindelse
med detailprojektering.

10.4 Restauranter

Restauranter skal folge den til enhver tid geldende
kommunale foreskrift for driften, p.t. Kommunal
foreskrift nr. 001, Restaurationsdrift 1 Aalborg
Kommune.

11. Grundejerforening

11.1 Medlemspligt

Der skal oprettes en grundejerforening for hvert
af delomraderne A, B og C med medlemspligt for
samtlige grundejere inden for de nevnte omrader.

Der skal ligeledes oprettes én overordnet grund-
ejerforening, hvor der er medlemspligt for samtlige
grundejerforeningerinden for de navnte delomrader
samt for grundejere af delomrade D.

11.2 Opgaver

De enkelte grundejerforeninger skal foresta drift og
vedligeholdelse af feelles opholdsarealer, veje, stier,
beplantning, belysning og andre fellesanleg - her-

under regnvandsbassiner, sandfang og olieudskilleri
derespektive delomrader. Drift og vedligeholdelse af
veje omfatter tillige afvanding, herunder etablering
og vedligeholdelse af rendestensbrgnde med tilhg-
rende ledninger, der skal fgres frem til offentlige
regnvandsledninger.

Den overordnede grundejerforening skal foresta drift
og vedligeholdelse af bygaden og ankomstpladsen
(vejudleg E-E) samt adgangsvejen fra Sgnderbro
(vejudleg A-A) samt fra ankomstpladsen til den
sydlige adgangsvej vist pa bilag 3.

Grundejerforeningerne bgr overveje, om der er basis
for en feelles affaldslgsning. Grundejerforeningerne
skal i gvrigt foresta de opgaver, som i medfgr af
lovgivningen henlegges til foreningerne.

Forsinkelsesbassinet under adgangsvejen fra Son-
derbro betjener arealer uden for lokalplanomrdadet.
Vedligeholdelse og drift af denne vedrgrer derfor
ikke lokalplanomrddets grundejerforeninger.

11.3 Vedtaegter
Grundejerforeningernes vedtegter og @ndringer
heraf skal godkendes af Aalborg Kommune.

11.4 Oprettelse
Grundejerforeningerne skal oprettes senest nar
Aalborg Kommune kraver det.

11.5 Foreningernes stgrrelse
Grundejerforeningerne skal - efter krav fra Aalborg
Kommune - optage medlemmer fra tilgreensende
omrader, sammenslutte sig med en eller flere besta-
ende grundejerforeninger for tilgreensende omrader
eller opdele foreningen 1 to eller flere selvstendige
foreninger.

11.6 Plejeplan

Der skal udarbejdes en plejebeskrivelse af omradets
grgnne anleg, som redskab tiludvikling af omradets
beplantning og karakter. Plejeplanen godkendes af
Aalborg Kommune.
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12. Betingelser for, at ny bebyggelse ma
tages i brug

12.1 Parkering
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr der er anlagt
parkering i overensstemmelse med punkt 8.4.

12.2 Fjernvamepligt

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fer der er sket
tilslutning til kollektivt varmeforsyningsanleg efter
kommunens anvisning, jf. punkt 9.1.

Undtaget herfra er bebyggelse, der opfgres som
lavenergihuse, jf. bygningsreglementets til enhver
tid geeldende bestemmelser.

12.3 Kloakering

Ny bebyggelse maikke tagesibrug, fgrbebyggelsen
er separatkloakeret og tilsluttet kloaksystemet efter
kommunens anvisning, jf. punkt 9.3.

12.4 Stgj fra trafik

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr det ved
maling eller beregning er godtgjort, at de gaeldende
grensevardier for trafikstgj er overholdt, jf. punkt
10.3 og Bilag C.

12.5 Stgj fra erhverv

Ny miljgfglsom anvendelse og bebyggelse til detail-
handel ma ikke tages i brug, fgr der ved méling eller
beregning er godtgjort, at geldende grensevaerdier
forerhvervsstgj er overholdt, jf. vejledning nr. 5/1984
13. Lokalplan og byplanvedtagt

Ingen eksisterende lokalplan eller byplanvedtcegt.

14. Servitutter

Der ophceeves ingen servitutter.

15. Retsvirkninger
Lokalplanen

15.1

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

15.2
Den nuvarende lovlige anvendelse af ejendomme i
lokalplanomradet kan fortsatte som hidtil.

153
Lokalplanen medfgrer ikke i sig selv, at anleg mv.,
som er indeholdt i planen, skal etableres.

15.4
Byradet kan meddele dispensationer, der ikke er i
strid med planens principper.

15.5

Skgnnes en ansggning om dispensation at bergre
naboer, skal der foretages en naboorientering, for
dispensationen kan gives.

15.6

Nyt byggeri, anleg og @&ndret anvendelse, som er 1
strid med planens principper, kan kun etableres ved
udarbejdelse af en ny lokalplan.

15.7
Nar deter ngdvendigt for at virkeligggre lokalplanen,
kan byradet ekspropriere.
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Vedtagelse
Lokalplanen er endeligt vedtaget af Aalborg Byrad den 26. april 2010

Lokalplanen er offentligt bekendtgjort den 5. maj 2010
fra hvilken dato planens retsvirkninger indtrader.
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Pt

Introduktion

I kommuneplanens rammebestemmelser og i lokalplaner
fastlegges bl.a. anvendelsen af de enkelte omrader. Til
det formal bruges nedenstiende skema, som giver en
oversigtover hvilke anvendelseskategorier, der arbejdes
med, og hvilke typer af boliger, virksomheder og anleg,
der hgrer til hver enkelt anvendelseskategori.

For Butikker, Enkeltstaende butikker, Butikker til
seerlig pladskraevende varegrupper, Mindre butikker
til salg af egne produkter og Butikker ved Trafikan-
leg og lignende gzlder szrlige regler for placering,
etagearealer, indretning mv., se kommuneplanens hoved-
struktur, afsnit 7 Butikker, med tilhgrende retningslinje
7.1.1t17.1.7.

I skemaet er ogsa vist, hvordan de forskellige typer af
virksomheder og anleg indplaceres i miljgklasser, alt
efter hvor miljgbelastende de typisk er. Der arbejdes med
7 miljgklasser, som beskrives n&rmere nedenfor.

Vejledning om miljgklasser og beskyttelses-
afstande

Virksomhederne er opdelt i 7 miljgklasser, hvor klasse
1 er den mindst miljgbelastende, og klasse 7 den mest
miljgbelastende.

Klasse 1 omfatter virksomheder og anleg, som kun
pavirker omgivelserne i ubetydelig grad, og saledes kan
integreres med boliger.

Klasse 2 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun pdvir-
ker omgivelserne i ringe grad, og ville kunne indplaceres
i omrader, hvor der ogsa findes boliger.

Klasse 3 omfatter virksomheder og anleg, som kun pd-
virker omgivelserne i mindre grad, og som bgr placeres
ierhvervs- eller industriomrader, evt. i randzonen tattest
ved forureningsfglsom anvendelse.

Klasse 4 omfatter virksomheder og anlaeg, som er noget
belastende for omgivelserne, og derfor som hovedregel
bgr placeres i industriomrader.

Klasse 5 omfatter virksomheder og anlag, som er ret
belastende for omgivelserne, og derfor skal placeres i
industriomrader.

Klasse 6 omfatter virksomheder og anlaeg, som er meget
belastende for omgivelserne, og derfor skal placeres i
stgrre industriomrader, sé den gnskede afstand i forhold
til forureningsfglsomme naboer kan opnas.

Klasse 7 omfatter virksomheder og anleg, som er
seerligt belastende for omgivelserne, og derfor som
hovedregel skal placeres i omrader, indrettet til serligt
miljgbelastende virksomhed (normalt kommuneplanens
M-omrader).

Herudover findes der en reekke virksomheder og anlags-
typer med specielle beliggenhedskrav, hvor afstanden
til boligomrader skal vere stgrre end 500 meter. Som
eksempel kan nevnes serlig risikobetonet produktion,
stgrre skibsverfter, flyvepladser, skydebaner, motor-
sportsbaner og lignende.

Der opereres med fglgende minimumsafstandskrav:

Klasse 1 0 meter (i forhold til boliger)

Klasse 2 20 meter (i forhold til boliger)
Klasse 3 50 meter (i forhold til boliger)
Klasse 4 100 meter (i forhold til boliger)
Klasse 5 150 meter (i forhold til boliger)
Klasse 6 300 meter (i forhold til boliger)
Klasse 7 500 meter (i forhold til boliger)

De n@vnte minimumsafstande er vejledende og har dels
til formal at sikre, at der ikke planlagges for miljgbela-
stende formal for tet pa miljgfglsom anvendelse — eller
omvendt. Ud over at angivelsen af miljgklasser for et
omrade saledes sender et signal om hvilke hensyn, der
skal tages i en planlaeegningssituation, sa er det ogsa sam-
tidig et signal til virksomheder, der gnsker at etablere sig
i omradet. Athangig af stgrrelse og udformning dekker
de enkelte virksomhedstyper ofte over flere miljgklasser.
Den enkelte virksomhed har derfor selv et ansvar for at
sikre sig, at den er i overensstemmelse med de angivne
miljgklasser —bade pa kort og lang sigt.  modsat fald ma
virksomheden paregne at blive stillet over for strengere
miljgkrav, end hvad der ellers vil blive stillet til lignende
virksomheder, der er lokaliseret korrekt i forhold til deres
miljgklasse.

Minimumsafstandene kan fraviges, men kun pa grund-
lag af en konkret vurdering af den enkelte virksomheds
miljgbelastning pa bade kort og lang sigt.
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Anvendelse Eksempler pa typer Miljoklasse | Bemaerkninger
Boliger Etageboliger
Butikker Dagligvarebutik, lavprisvarehus, Ingen Butikker til pladskraevende
supermarked 1-4 varegrupper med mere end
Kiosk 1-3 250 m? bruttoetageareal
Udvalgsvarebutik 1-4
Enkeltstaende butikker Dagligvarebutik, lavprisvarehus, Ingen Butikker til pladskraevende
supermarked 1-4 varegrupper med mere end
Kiosk 1-3 250 m? bruttoetageareal
Udvalgsvarebutik 1-4
Butikslignende formal Friser o.l. 1-3 Det forudseettes, at der foregar
Rejse-, turist-, billetbureau o.l. 1-3 salg af varer
Butikker til seerligt plads-| Biler 1-4 - Mgbler o.l. kun i seerlige tilfaelde.
kraevende varegrupper Mgbler 1-4
Planter, havebrugsvarer o.l. 1-4
Mindre butikker til Salg af producerede fgdevarer o.l. 1-3
salg af egne produkter Showrooms 1-3
Butikker ved Butikker ved: 1-3
trafikanleeg o.l. Tankstationer, togstationer, lufthavne,
turistattraktioner, forlystelser o.l.
Restaurant o.l. Bar 1-4
Diskotek 1-4
Fastfood o.l. 1-4
Restaurant o.l. 1-4
Hotel o.l. Hotel 1-3
Vandrehjem o.l. 1-3
Klinikker mv. Kiropraktor 1-3
Leege, tandlzege o.l. 1-3
Terapi 1-3
Kontorer Administration 1-3
Advokat, revisor o.l. 1-3
Arkitekt, ingenigr o.l. 1-3
Dataradgivning 1-3
Service Ejendommaegler o.l. 1-3
Forsikring 1-3
Frisar o.l. 1-3
Marketing 1-3
Medievirksomhed 1-3
Pengeinstitut 1-3
Postkontor 1-3
Postordrevirksomhed 1-3
Rejse-, turist-, billetbureau o.l. 1-3
Reklamevirksomhed 2-3
Solcenter 1-3
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Anvendelse Eksempler pa typer Miljoklasse Bemaerkninger
Benzinsalg Benzinsalg (evt. med tilhgrende 3
kiosk og vaskeanleeg, men ikke
veerksted)
Trykkerier Bogbinderi 2-3
Fotografisk virksomhed 2-3
Trykkerivirksomhed o.l. 2-5
Kulturelle formal Bibliotek 1-3
Biograf 1-3
Kirke, menighedshus 1-3
Kulturformidling o.l. 1-3
Medborgerhus 1-3
Museum, udstilling, galleri 1-3
Musiklokale 1-3
Teater 1-3
Fritidsanlaeg Forlystelse, underholdning 1-7
Klub, forening 1-7
Undervisning Forskning, udvikling 1-3
Gymnasium 1-3
Hojere uddannelse 1-3
Kursus, konference 1-3
Skole 1-3
Institutioner Borneinstitution 1-3
Kollegier 1-2
Ungdomsbolig 1-2
Rekreative formal Grgnne omrader
Parker
Torve, pladser o.l.
Tekniske anlaeg Antenneanlaeg (sma) Det forudsaettes, at anlaeggene kan
Parkeringshus 1-4 indpasses pa en harmonisk made.
P-pladser 1-4 Mindre tekniske anlaeg (maks.
Pumpestation o.l. 1-4 30 m? og en hgjde pa maks. 3 m)
Transformere (sma) kan altid etableres.
Engroshandel o.l. Catering 2-5
E-handel o.l. 2-4
Engroshandel 2-6
Postordrevirksomhed 2-6
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I

Vejledende greensevaerdier for stgjbelastning - malt udenders - fra den enkelte virksomhed, anlaeg eller indretning.
Der er greenseveerdier bade for det omrade, hvori virksomheden, anleegget eller indretningen ligger og for omliggende

omrader.

Arealanvendelse

Det akvivalente, korrigerede stojniveau i dB(A)

Mandag - fredag Mandag - fredag Alle dage
07.00 - 18.00 18.00 - 22.00 22.00 - 07.00
Lordag Lordag (Maksimalveerdier
07.00 - 14.00 14.00 - 22.00 om natten er
Son- og helligdage | anfert i parantes)
07.00 - 22.00
Omréader til industri med seerlige beliggenhedskrav
(M-omréder)
Omréader til industri- og transportvirksomheder (I-omrader), 70 dB 70 dB 70 dB
men kun i de tilfaelde, hvor rammebestemmelserne abner
mulighed for stejniveau pa 70 dB(A)
Omréader til industri- og transportvirksomheder (I-omrader) 60 dB 60 dB 60 dB
Omréader til lettere erhverv (H-omrader) 60 dB 60 dB 60 dB
Blandede bolig- og erhvervsomrader (D-omrader) 55 dB 45 dB 40 (55) dB
Centeromrader (C-omrader) 55 dB 45 dB 40 (55) dB
Etageboligomrader og institutionsomrader 50 dB 45 dB 40 (55) dB
Boligomrader for ben og lav boligbebyggelse og seerlig
stojfelsomme institutioner (hospitaler, plejehjem m.v.) 45 dB 40 dB 35 (50) dB
Sommerhusomrader, offentligt tilgaengelige rekreative
omrader og saerlige naturomrader 40 dB 35dB 35 (50) dB

Qvrige rekreative omrader

Omrader, hvor der pa grund af anvendelsen (fx omrader til kortvarigt
ophold, idraetsanlaeg, stier mv.) og beliggenheden (fx grenne kiler
mellem erhvervsomrader) kan fastsaettes hgjere vejledende stajgraen-
ser end for de omrader, der betegnes "offentligt tilgeengelige
rekreative omrader". Ved fastsaettelse af vejledende stejgraenser
foretages der en konkret vurdering for hvert enkelt omrade.

Kolonihaveomrader

Betragtes som rekreative omrader. Omraderne ligger oftest inde i
byerne, hvor der er en del baggrundsstgj. Der er forskel pa, hvordan
omraderne benyttes. | nogle kolonihaver ma der i perioder af aret
finde overnatning sted. Andre omrader har karakter af nyttehaver,
hvor der ikke mé& overnattes. Ved fastseettelsen af de vejledende stgj-
graenser foretages der en konkret vurdering for hvert enkelt omrade.

Det abne land (incl. landsbyer og landbrugsarealer)

Normalt er baggrundsstejniveauet i det abne land lavt. Derfor er det
onskeligt, at stgjniveauet fra virksomheder er meget lavt. Hensynet il
en reekke virksomheder, som det er naturligt at placere i det abne
land, ger det imidlertid n@dvendigt i nogle tilfeelde at acceptere et
hgjere stojniveau. Ved fastseettelse af de vejledende stojgreenser
foretages der derfor i hvert enkelt tilfaelde en konkret vurdering.

Der henvises til den til enhver tid gaeldende vejledning fra Miljostyrelsen om Ekstern stoj fra virksomheder.
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Bilag B: Stgj fra erhverv
Lokalplan 4-2-107

Boliger, erhverv m.m., Eternitten, Grgnlandskvarteret

I planlegningssituationer skal de vejledende grensevardier
leegges til grund ved vurdering af, om et omrade er stgjbelastet.
Som udgangspunkt kan der ikke planlegges for stgjfglsom
arealanvendelse i et stgjbelastet omrade (planlovens § 15a),
med mindre det kan godtggres, at stgjbelastningen kan brin-
ges til ophgr ved en stgjskaerm pa selve lokalplanomradet.
Undtagelsen er de omrader, der i kommuneplanen er udpeget
til byomdannelsesomrader. Her kan der lokalplanlagges for

stgjfglsom arealanvendelse, selvom omradet er stgjbelastet,
under forudsatning af, at det i lokalplanens redeggrelsesdel
redeggres for, hvordan stgjbelastningen bringes til ophgr.
Planloven indeholder nermere bestemmelser for udpegningen
af byomdannelsesomrader, og Miljgstyrelsens vejledning om
ekstern stgj i byomdannelsesomrader indeholder yderligere
retningslinjer for handteringen af disse situationer.

Nye, stgjisolerede boliger i eksisterende, stgjbelastede byomrader

Enkelte virksomheder — som oftest &ldre virksomheder - i eksisterende byomrader kan vere i den situation, at det ikke har
veret teknisk og gkonomisk muligt for virksomheden at nedbringe stgjen til de vejledende grensevardier, der fremgar af vej-
ledning 5/1984. Virksomhederne kan derfor have féet tilsynsmyndighedens accept af hgjere stgjgreenser ved nabobeboelser.
Som ovenfor nevnt kan der i sddanne tilfelde ikke opfgres nye boliger o.1., med mindre stgjbelastningen kan nedbringes ved
en stgjskerm pa lokalplanomradet. I disse omrader er der fremover mulighed for at forny boligkvarterer, herunder sakaldt
“huludfyldning”, hvis lokalplanen klart sikrer at:

e Alle udendgrs omrader, der anvendes til ophold i umiddelbar tilknytning til boligerne, har et stgjniveau, som er lavere
end den vejledende graenseverdi i vejledning 5/1984 for den relevante omradetype. Det samme galder omrader i neerheden af
boligen, der overvejende anvendes til feerdsel til fods (fx gangstier, men ikke fortove), og

¢ Boligernes facader udformes, sa stgjniveauet i sove- og opholdsrum indendgrs med dbne vinduer ikke overstiger verdierne
i tabellen nedenfor (eksempelvis ved s@rlig afskermning uden for vinduerne eller serligt stgjisolerende konstruktioner).

Arealanvendelse Det sekvivalente, korrigerede stojniveau i dB(A)
Mandag - fredag Mandag - fredag Alle dage
07.00 - 18.00 18.00 - 22.00 22.00 - 07.00
Lordag Lordag
07.00 - 14.00 14.00 - 22.00
Son- og helligdage
07.00 - 22.00
Blandet bolig og erhverv (bykerne) 43 dB 33 dB 28 dB
Etageboligomrade 38 dB 33dB 28dB
Aben og lav boligbebyggelse 33 dB 28 dB 23dB

Veerdierne gaelder for stojbelastningen L, fra hver enkelt virksomhed.
For retningslinjer vedr. bestemmelsen af stojbelastningen, se:
Tillzeg til vejledning nr. 5/1984: Ekstern stoj fra virksomheder, juli 2007.

Forboliger, hvor disse hensynimgdekommes, skal detudendgrs
stgjniveau ved facaden ikke sammenholdes med de almindelige
vejledende grenseveardier i vejledning 5/1984. Derimod skal
disse grensevardier stadig vare overholdt pa de udendgrs
opholdsarealer i umiddelbar tilknytning til boligerne.

Bestemmelserne om isolering mod st@j af ny boligbebyggelse
galder som navnt i byomrader i eksisterende boligomrader
eller omrader for blandede byfunktioner. Bestemmelserne kan
ikke anvendes ved @ndret arealanvendelse, fx i forbindelse
med byomdannelse.
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Stgj fra trafik: Bilag C
Lokalplan 4-2-107

Boliger, erhverv m.m., Eternitten, Grgnlandskvarteret
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Stgj fra vejtrafik

Stej fra vejtrafik kan bade males og beregnes, men det anbe-
fales, at den som hovedregel beregnes, da maling af stgjen
er forbundet med en lang rakke usikkerheder. Beregning af
vejtrafikstgj baseres pa oplysninger om trafikmeengden (fordelt
pa kgretgjskategorier) og den faktiske hastighed pa vejstrak-
ningen. Til beskrivelse af vejtrafikstgj anvendes stgjindikatoren
Lgen, der tilleegger vejtrafikstgjen i aften- og natperioden, hvor
trafikken normalt er lavere men til gengald mere generende,
hgjere vaegt end i dagperioden. Saledes vil én bilpassage om
aftenen svare til godt 3 bilpassager i dagperioden, og én bilpas-
sage om natten til 10 bilpassager i dagperioden.

Eksisterende og planlagte veje

Arealer langs eksisterende og planlagte veje ma ikke anven-
des til stgjfglsomme formal, hvor trafikstgjen overstiger de
grenseverdier, der er angivet i Skema 1.

Anvendelse Udendors | Indendors
stejniveau stejniveau

Rekreative omrader i det
abne land:
- sommerhusomrader Lgen 53 dB | Lgen 33 dB
- grenne omrader og

campingpladser Lgen 53 dB
Rekreative omrader i/naer
byomrader:
- bydelsparker, kolonihaver,

nyttehaver og turistcamping-

pladser Lgen 58 dB
Boligomrader:
- boligbebyggelse Lgen 58 dB | Lgen 33 dB
- daginstitutioner mv. Lgen 58 dB | Lgen 33 dB
- opholdsarealer Lgen 58 dB
Offentlige formal
- hospitaler Lgen 58 dB | Lgen 33 dB
- uddannelsesinstitutioner mv. Lgen 58 dB | Lgen 33 dB
Liberale erhverv mv.
- hoteller Lgen 63 dB | Lgen 33 dB
- kontorer mv. Lgen 63 dB | Lgen 38 dB

Skema 1: Graenseveerdier for vejtrafikstg;.

Vejledninger

For uddybning af reglerne for vejtrafikstgj henvises der til de
til enhver tid geldende vejledninger fra Miljgstyrelsen om
trafikstgj, pt. Nr. 4/2007, Stgj fra veje.

Nye veje og varige trafikomlaegninger

Ved anleg af nye veje og ved varige trafikomlagninger, som
giver gget trafik pa eksisterende veje, skal fglgende stgjniveauer
spges overholdt pa arealer udlagt til stgjfglsomme formal:

Nuveerende udendors
vejtrafikstgjniveau:

Fremtidigt udendors
vejtrafikstojniveau:

under Lgen, 58 dB
Lgen 58 dB — 68 dB
over Lyen 68 dB

Lgen 58 dB
maks. Lyen 68 dB

maks. nuveerende niveau

Nye boliger i eksisterende stgjbelastede byomrader

I eksisterende boligomrader og omrader for blandede byfunk-

tioner i bymaessig bebyggelse kan der opsta gnske om at forny

eller vitalisere boligkvarterer, herunder ogsa i forbindelse med

byfornyelse og sakaldt "huludfyldning" i eksisterende karré-

byggeri, selv om graenseverdien pa Ly, 58 dB pa ingen made

kan overholdes. Der kan i disse s@rlige situationer planlegges

nye, st@jisolerede boliger (og tilsvarende anvendelse) under

forudsatning af, at fglgende forudsatninger er opfyldt:

¢ Alleudendgrs omrader, der anvendes til ophold i umiddelbar
tilknytning til boligerne, har et stgjniveau lavere end Ly,
58 dB. Det samme galder omrader i nerheden af boligen,
der overvejende anvendes til faerdsel til fods (fx gangstier,
men ikke fortove mellem boligen og vejen).

¢ Udformningen afboligens facader sker, sa derer et stgjniveau
pa hgjest Ly, 46 dB* indendgrs i sove- og opholdsrum med
abne vinduer (fx med serlig afskermning uden for vinduet,
eller serligt isolerende konstruktioner).

¢ Boligerne orienteres, sa der sa vidt muligt er opholds- og
soverum mod boligens stille facade og birum mod gaden.

For boliger o.1., hvor disse hensyn imgdekommes, skal det
udendgrs stgjniveau ved facaden ikke sammenholdes med de
vejledende grenseverdier. Ovennavnte retningslinjer finder
alene anvendelse i eksisterende boligomrader eller omrader
for blandede byfunktioner i byer, og kan saledes ikke legges
til grund ved @ndret arealanvendelse. Der bgr under ingen
omstendigheder planlegges for boliger, hvor stgjniveauet er
hgjere end L4, 68 dB. Bygningsreglementets krav til indendgrs
stgjiniveau med lukkede vinduer skal altid vare overholdt, for
atbygningen kan tages i brug (se Skema 1, kolonnen Indendgrs
stgjniveau).

Ved planlaegning for boliger i stgjbelastede omrader bgr der
desuden sikres adgang til nrliggende grgnne omrader, som
ikke er stgjbelastede.

* Stgjniveauet indendgrs med abne vinduer beregnes efter vejled-
ningens retningslinjer. Samme stgjgraense benyttes for undervis-
nings- og daginstitutionsbygninger samt hospitaler o.1. For kontorer
mv. er greensevardien for abne vinduer Lge, 51 dB.
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Parkeringsnormer: Bilag F
Lokalplan 4-2-107

Boliger, erhverv m.m., Eternitten, Grgnlandskvarteret

Pa den enkelte ejendom skal der udlegges tilstreekkeligt areal til
parkering af biler og cykler. Derfor har Aalborg Kommune fastlagt
en norm, der angiver, hvad der kan betragtes som tilstrekkeligt areal
til parkering, baseret pa byggeriets anvendelse. Parkeringsnormen
danner udgangspunkt for at stille et parkeringskrav i en lokalplan og
i en byggetilladelse.

Der er angivet en sarlig parkeringsnorm for Aalborg Midtby, se
afgreensningen pa kortet nedenfor.

Bebyggelsens anvendelse

Bebyggelsens anvendelse er udgangspunkt for, hvilken parkering-
snorm, der skal anvendes ved fastleggelsen af parkeringsbehovet.
Ved blandet anvendelse fastsattes antallet af parkeringspladser som
summen af kravet til de enkelte anvendelser. Hvis det ikke er muligt
at placere bebyggelsen under en af de givne anvendelseskategorier,
fastsettes parkeringsbehovet pa baggrund af en konkret analyse med
efterfglgende politisk behandling, som beskrevet under "Undtagelser
fra Parkeringsnormerne".

Undtagelser fra parkeringsnormerne

I serlige tilfelde kan parkeringsnormen fraviges. Alle afvigelser
fra parkeringsnormen skal godkendes af Teknik- og Miljgudvalget,
enten direkte eller igennem en lokalplanproces eller en tilsvarende
planproces.

Ved "sarlige tilfaelde" forstas:

¢ Stgrre omrader med blandede funktioner, hvor summen af kra-
vet til de enkelte funktioner ikke giver et retvisende billede af
parkeringsbehovet.

¢ Stgrre byomdannelsesprojekter, oftest i forbindelse med en lo-
kalplanproces, hvor parkeringsnormen ikke giver et retvisende
billede af parkeringsbehovet.

e Arealanvendelser med szrlige forhold, hvor parkeringsnormen
ikke giver et retvisende billede af parkeringsbehovet, fx produk-
tionsvirksomheder med s@®rlige pladskrav eller skifteholdsdrift.

De forudszatninger, der ligger til grund for at fastsatte parkeringskrav,
der afviger fra parkeringsnormen, fx aftaler om dobbeltudnyttelse af
parkeringsarealer, skal tinglyses pa relevante ejendomme.

Udlzeg og anlaeg

Med udgangspunkt i parkeringsnormen fastsattes et parkeringskrav,
der fastlegger, hvor mange parkeringspladser, der skal UDLEGGES
areal til. Som udgangspunkt skal alle parkeringspladser ANLAGGES,
inden ny bebyggelse/@ndret anvendelse kan tages i brug.

Parkeringsarealer

Parkeringsnormen regulerer antallet af parkeringspladser. Udformnin-
gen af parkeringsarealerne, herunder arealforbrug pr. parkeringsplads,
skal fglge vejreglerne.

Parkering for personer med nedsat funktionsevne indgar i det samlede
antal parkeringspladser. Med hensyn til antal, udformning og placering
af disse pladser henvises til bygningsreglement 08 og DS-handbog
105 "Udearealer for alle — Anvisning for planlegning og indretning
med henblik pa handicappedes ferden".

Nyhavnsgade
sterbro

i

;

Afgreensning af Aalborg Midtby i relation til parkeringsnormen.
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Bilag F: Parkeringsnormer
Lokalplan 4-2-107

Boliger, erhverv m.m., Eternitten, Grgnlandskvarteret

Parkeringsnorm for biler

Som udgangspunkt for at fasts@tte det ngdvendige antal parkeringspladser til biler benyttes flg. parkeringsnorm:

Bebyggelsens anvendelse P-norm for Aalborg Midtby Standard p-norm
Boliger Y2 p-plads pr. bolig -
- Fritliggende enfamiliehuse (aben-lav) ¥ p-plads pr. bolig 2 p-pladser pr. hus
o
=4 Raekkehuse, dobbelthuse og lign. (teet-lav) Y2 p-plads pr. bolig 1Y% p-plads pr. hus/lejlighed.
2 P-pladser kan etableres i feelles p-anleeg
=)
§ Etagehuse (etage) Y2 p-plads pr. bolig 1% p-plads pr. bolig
Ungdomsboliger, kollegier, 1 p-plads pr. 4 boligenheder 1 p-plads pr. 4 boligenheder
enkeltvaerelser og eeldreboliger
Kontor-, fabriks- og veerkstedsbygninger 1 p-plads pr. 100 m? 1 p-plads pr. 50 m? etageareal
(excl. garageareal)
Lagerbygninger 1 p-plads pr. 100 m? 1 p-plads pr. 100 m?
Servicestationer 10 p-pladser 10 p-pladser
Hoteller 1 p-plads pr. 4 veerelser 1 p-plads pr. 2 veerelser
Feriecentre 1 p-plads pr. 2 overnatningsenheder 1 p-plads pr. overnatningsenhed
E Restaurationer og lignende 1 p-plads pr. 20 siddepladser 1 p-plads pr. 10 siddepladser
§ Dagligvarebutikker, herunder supermarked, 1 p-plads pr. 25 m? salgsareal og 1 p-plads pr. 25 m? salgsareal og
[ lavprisvarehus, discountbutik og kiosk 1 p-plads pr. 50 m2 gvrigt etageareal 1 p-plads pr. 50 m2 gvrigt etageareal
g Udvalgsvarebutikker 1 p-plads pr. 25 m? salgsareal og 1 P-plads pr. 25 m? salgsareal og
£ 1p- 2 ovri - 2 gvri
o p-plads pr. 100 m= ovrigt etageareal 1 p-plads pr. 50 m evrigt etageareal
Udvalgsvarebutikker til pladskraevende 1 p-plads pr. 100 m? bruttoetageareal 1 p-plads pr. 50 m? bruttoetageareal
varegrupper, udvalgsvarebutikker med
veerksted
Klinikker, service og butikslignende 1 p-plads pr. 100 m? bruttoetageareal 1 p-plads pr. 50 m? bruttoetageareal
formal, fx friser eller rejsebureau
(se Bilag A for eksempler)
Engroshandel (se Bilag A for eksempler) 1 p-plads pr. 50 m? bruttoetageareal 1 p-plads pr. 50 m? bruttoetageareal
Kulturelle formal, herunder teatre, 1 p-plads pr. 16 siddepladser 1 p-plads pr. 8 siddepladser
biografer og lign.
Idreetshaller 1 p-plads pr. 10 personer som hallen 1 p-plads pr. 10 personer som hallen ma
ma rumme rumme (dog mindst 20 pladser)
'g:, Sportsanlaeg 1 p-plads pr. 5 siddepladser 1 p-plads pr. 5 siddepladser
o
2| Sygehuse 1 p-plads pr. 125 m? etageareal 1 p-plads pr. 125 m? etageareal
3 Skoler 1 p-plads pr. 2 ansatte samt 1 p-plads pr. 2 ansatte samt
é 1 p-plads pr. 8 elever over 18 ar 1 p-plads pr. 4 elever over 18 ar
Daginstitutioner 2 p-pladser pr. 20 normerede pladser 4 p-pladser pr. 20 normerede pladser
Plejehjem, degninstitutioner og lign. 1 p-plads pr. 8 normerede institutions- 1 p-plads pr. 4 normerede institutions-
pladser samt 1 p-plads pr. 8 ansatte pladser samt 1 p-plads pr. 8 ansatte

Parkeringsnorm for cykler

Som udgangspunkt for at fastsette det ngdvendige antal parkeringspladser til cykler benyttes flg.

parkeringsnorm:

Bebyggelsens anvendelse

Cykelparkeringsnorm

Etagehuse, ungdomsboliger mv.

Kontor

Fabriks-, lager- og veerkstedsbygning
Dagligvare- og udvalgsvarebutikker

Teatre, biografer og lign.

Idreetshaller

Sportsanleeg

Skoler og uddannelsesinstitutioner

Offentlige transportanlaeg, fx tog- og busstation

2 pr. bolig

1 pr. 100 m?

Y5 pr. 100 m?2

1 pr. 100 m?

2 pr. 10 siddepladser

3 pr. 10 personer

3 pr. 10 siddepladser

5 pr. 10 elever

Sikres et passende antal i h.t. passagertilgang
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Matrikelkort: Bilag 1
Lokalplan 4-2-107

Boliger, erhverv m.m., Eternitten, Grgnlandskvarteret
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Bebyggelse, rumlige helheder og bevaringsvardier: Bilag 2
Lokalplan 4-2-107

Boliger, erhverv m.m., Eternitten, Grgnlandskvarteret
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Mal 1:3.000 Aalborg Kommune * Teknik- og Miljgforvaltningen ¢ 26.04.2010







Veje, stier og parkering: Bilag 3
Lokalplan 4-2-107

Boliger, erhverv m.m., Eternitten, Grgnlandskvarteret
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Mal 1:3.000 Aalborg Kommune * Teknik- og Miljgforvaltningen ¢ 26.04.2010
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Byrum. aktive facader og markante steder: Bilag 4
Lokalplan 4-2-107

Boliger, erhverv m.m., Eternitten, Grgnlandskvarteret

E| Lokalplangraense
E Delomradegraense
m Delomradebetegnelse

E Byggefelt

m Byggefeltsnummer
E| Aktive facader
|:| Ankomstplads
\:I Bytorv

Markante steder

0 50 100 150 m
L 1 | |
Mal 1:3000 Aalborg Kommune * Teknik- og Miljgforvaltningen * 26.04.2010







Illustrationsskitse: Bilag 5
Lokalplan 4-2-107

Boliger, erhverv m.m., Eternitten, Grgnlandskvarteret
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Mal: Ikke malfast Aalborg Kommune * Teknik- og Miljgforvaltningen ¢ 26.04.2010

lllustrationsskitsen er til vejledning og inspiration og er derfor ikke bindende.









Oversigtskort
Lokalplan 4-2-107

Boliger, erhverv m.m., Eternitten, Grgnlandskvarteret
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