








Ubebyggede arealer

Opholdsarealer
Opholdsarealer til hotellets gæster og besøgende etableres primært på hotellets tagflader. For at sikre
et højt kvalitets- og opholdsniveau, stilles der bestemmelser om indretning, inventar og beplantning på
opholdsarealerne. 

Plan for tagterrasser. Illustration af Krogh Arkitektur.
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Der opføres ca. 1.300 m² opholdsareal på tagfladerne, herunder tagterrasse på et af de lavere niveauer
ud mod Strandvejen og et kombineret tagterrasse/poolområde på de øverste tagflader. Derudover vil der
være mindre opholdsarealer på balkoner/terrasser indarbejdet i hotellets facade. Der stilles krav om en
min. antal træer på opholdsarealerne for at sikre et grønt udtryk og at tagterrasserne opleves synligt
grønne fra omgivelserne. Derudover er der også arbejdet med en respektafstand til boligerne mod vest,
hvor der ikke bør plantes træer mm., som kan skæmme for udsigtsmuligheder til Limfjorden. 

Forplads
Ankomstområdet Ved Stranden er en del af bylivet omkring midtbyen. Ankomstområdet håndterer af- og
pålæsning af gæster med taxa mv., og skal have et inviterende udtryk, der leder folk ind mod den fælles
foyer. 

Illustration af forplads. Illustration af Krogh Arkitektur.
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Der arbejdes med at belægningen bruges som 'wayfinding', som leder gæster til den fælles foyer.

 

Illustration af belægning. Illustration af Krogh Arkitektur.

Forpladsen indrettes som én stor plads, hvor der arbejdes med zoner i belægning. Belægning vil være
granitsten eller lignede, der passer ind i den eksisterende kontekst. 

Kantzone
Hotellets facade er placeret i skel eller meget nært skel i den overvejende del af den vestlige og nordlige
facade. Mod syd og mod øst åbner lokalplanen op for at kantzonen bearbejdes med beplantning,
siddemulighed og tryghedsskabende belysning. Mod øst gives der mulighed for at opstille cykelparkering
og begrønne kanten til brug for f.eks. konferencelokaler i hotellet.

Beplantning
De eksisterende træer langs Strandvejen skal bevares. Der stilles bestemmelser, som har til formål at
beskytte træerne, i forhold til hvor langt udkragningen fra hotellets restaurant rækker ud. Som
udgangspunkt skal der friholdes en respektzone svarende til kronen (drypzone) og et arbejdsareal
omkring træet. Der forekommer dog variationer i røddernes udstrækning, alt efter vækstforhold og art. 

Derover stilles der generelle krav til beplantningens vækstvilkår.

Belysning
Belysningen vil blive fokuseret på fællesområder med prioritering af at skabe en behagelig og tryg
atmosfære. Belysningen vil have karakter af parkbelysning med pullerter eller lignende med 'down-light'
eller konturbelysning, der ikke blænder. Enkelte beplantningselementer kan have effektbelysning, der
forstærker oplevelsen af enkelte elementer om aftenen.

Derudover vil der blive anvendt belysning, der fremhæver bygningens facade og arkitektoniske detaljer,
hvilket bidrager til både funktionel og æstetisk værdi uden at påvirke det omkringliggende miljø negativt.
Belysningsprincippet 'wallwashing', der oplyser store overflader, vil ikke blive anvendt.
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Størstedelen af facaden mod Ved Stranden vil bestå af en transparant glasfacade. Her vil reception og
ankomstareal have en stor visuel kontakt mellem ude og inde, og blive en del af byrummet. Her vil
belysningsprincipper, der skaber tryghed i byrummet, blive anvendt. 

Facaden mod vest fremstår forholdsvis anonym og "lukket” for at respektere Limfjordshuset. Her vil der
primært være tryghedsskabende belysning i gadeniveau, for at det ikke skal fremstå som en utryg gyde.
Samme princip vil gå igen mod øst og nord i gadeniveau, da der ikke ligger nogle indgang eller lignende
her.

Belysning af bebyggelse og ubebyggede arealer har til hensigt ikke være til ulempe for omgivelserne eller
virke skæmmende i forhold til gadebilledets karakter og bygningens arkitektoniske udtryk. 

Oplag
Oplag, affalds- og renovationsområder skal integreres så de fremstår som en del af hotellets arkitektur. 
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Veje, stier og parkering

Vejadgang
Vejadgang til hotellet skal dels ske fra Strandvejen, hvor der etableres en ny indkørsel til
parkeringsanlægget, og til varelevering og busholdeplads mv. Derudover er der også vejadgang fra Ved
Stranden for afsætning og taxa.

Stier
Hotellet har på nuværende tidspunkt gode forhold for fodgængere med sin by- og havnemæssige
placering. Forholdene forventes ikke ændret med lokalplanen.

Bilparkering
Lokalplanen stiller krav om, at der opføres parkering til minimumsnormen for parkering i midtbyen. 

Bilparkering opføres som underjordisk og i stueetagen (mod Strandvejen). I følge projektforslaget er det
intentionen at opføre en underjordisk parkeringskælder i flere etager med bilelevator, som kan rumme op
til 190 parkeringspladser. 

Cykelparkering
Lokalplanen kræver, at der etableres cykelparkering, som dækker hotellets behov og dets offentlige
tilgængelige funktioner såsom fitness, spa og restaurant.
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Klima og miljøforhold

Vandhåndtering
Hotellets beliggenhed gør det sårbart overfor oversvømmelser fra oven (regnvand/skybrud), fra siden
(Limfjorden) og fra under terræn (grundvandet). Derfor stilles der krav til, at ny bebyggelse ved hotellet
opføres med en sokkelkote i min. kote 2,5 (DVR). Kældre og dele af indgangsparti/foyer, der ligger under
denne kote, skal opføres med andre afværgeforanstaltninger eller kunne tåle at blive oversvømmet. 

Lokalplanen giver mulighed for at tagflader etableres med beplantning, hvor regnvandet kan forsinkes,
inden det udledes. 

Grundvand
Der tillades ikke permanent grundvandssænkning i området på grund af området særlige beskaffenhed.

Ved parkeringskælder i området, vil der blive behov for midlertidig grundvandssænkning. Det skal sikres,
at der kan grundvandssænkes forsvarligt i området, af hensyn til omkringliggende bygninger,
jordforurening mv. Samtidig skal en parkeringskælder opføres således, at der ikke er behov for
permanent grundvandssænkning, og den skal tåle evt. stigende vandtryk. En parkeringskælder skal
derfor være af vandtæt konstruktion.

Støj
Trafikstøj 
Det kan konkluderes, at de beregnede støjniveauer fra vejtrafik ikke overholder Miljøstyrelsens
vejledende grænseværdier for vejtrafikstøj på alle opholdsarealer og facader. De vejledende krav
overholdes på balkon og tagterrasser, dog ses der overskridelser omkring bygningen i terræn og på dele
af facaderne ud mod Strandvejen og Ved Stranden.

I bygningsreglementet stilles der for hoteller krav til det indendørs støjniveau fra trafik med lukkede
vinduer. Da der for hoteller ikke er krav til, at der skulle kunne åbnes vinduer, anbefales det, at der på de
facader, som har et støjniveau større end 63 dB ikke kan åbnes vinduer. Herved vil bygningsreglementets
krav til lukkede vinduer kunne opfyldes ved at anvende lydruder med tilstrækkelig lydisolation i alle de
støjbelastede facader. Desuden skal det i forbindelse med projektering af hotellet sikres, at der er
tilstrækkelig lydisolation i facaderne.

Vind
Der er udarbejdet vindstudier, som viser, at opholdsarealerne omkring hotellet og på taghaverne flere
steder vil være vindpåvirket. Derfor stiller lokalplanen bestemmelser for lægivende foranstaltninger på
opholdsarealerne, for at sikre et højere komfortniveau.
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Bestemmelser

Lokalplanens bestemmelser er den juridiske del af lokalplanen, der bl.a. fastlægger rammerne for
områdets anvendelse, udstykning og bebyggelse. Bestemmelserne fastlægges i henhold til planloven.

Bestemmelserne er juridisk bindende overfor områdets ejere og brugere. Der må derfor ikke etableres
forhold, der er i strid med lokalplanen.

Der kan i nogle tilfælde meddeles dispensation fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke
er i strid med de grundlæggende principper i lokalplanen.

Tekst i kursiv har til formål at forklare og illustrere lokalplanbestemmelserne. Tekst skrevet i kursiv er altså
ikke lokalplanbestemmelser og er således ikke bindende.
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1. Formål

1.1 Lokalplanens formål er at sikre:
at bebyggelsen kan anvendes til hotel og tilhørende funktioner (herunder restauration, fitness og
kasino),
at muliggøre en omdannelse og udvidelse af hotellet,
at hele bebyggelsen fremstår med et sammenhængende udtryk,
at muliggøre en ny vejadgang fra Strandvejen,
at der kan etableres en inviterende forplads og foyer mod Ved Stranden,
at muliggøre etablering af tagterrasser til opholdsareal for hotellets gæster.
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2. Område- og zonestatus

2.1 Lokalplanens område
Lokalplanens område er vist på Kortbilag 1 - Matrikelkort.

Lokalplanen omfatter matr. nr. 1359c og (dele af) matr.nr. 176 og vejlitra 7000if, Aalborg Bygrunde, samt
alle umatrikulerede arealer og fremtidige ejendomme, dele af ejendomme, ejerlejligheder og vejarealer,
der efter den 26. marts 2025 udstykkes i området.

2.2 Zoneforhold
Området ligger i byzone og skal forblive i byzone.
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3. Arealanvendelse

3.1 Anvendelse
Områdets generelle anvendelse er centerområde. 

Inden for delområdet må der være følgende specifikke anvendelser:

Publikumsorienteret serviceerhverv
Ferie- og kongrescenter
Kontor- og serviceerhverv
Parkeringsanlæg

Ad 3.1
Der kan som hovedregel altid etableres tekniske anlæg til lokalplanområdets egen forsyning, og mindre
bygninger og anlæg, der knytter sig til den generelle anvendelse.
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4. Udstykning

4.1 Udstykning
Området må ikke udstykkes yderligere.
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5. Bebyggelsens omfang og placering

5.1 Bebyggelsens omfang
Etagearealet for lokalplanområdet må højst være 17.200 m².

Bebyggelsen må opføres med en maksimal højde på 32,5 m. 

Bebyggelse skal opføres i forskellige højder, som angivet i princippet på Kortbilag 3 og i nedenstående
skema. Bebyggelse må maks. opføres i de antal etager og højder, der er anført. 

Bygningsvolumen/Bygningsdel A Maks. 2 etager Maks. 10 m

Bygningsvolumen/Bygningsdel B Maks 2. etager
Maks. 10,5 m + 1,5 m,
hvor der plantes træer.

Bygningsvolumen/Bygningsdel C Maks. 8 etager Maks. 27,5 m

Bygningsvolumen/Bygningsdel D Maks. 8 etager Maks. 27,5 m

Bygningsvolumen/Bygningsdel  E Maks. 9 etager Maks. 32,5 m

Bebyggelsens højde skal måles fra et fastlagt niveauplan, beliggende i kote 1,37 m (DVR90.)

Bygning D skal opføres min. 20 m fra facades kant mod vest.

Ad 5.1
Udover de 17.200 m² på terræn, må der etableres kælder under bebyggelsen og parkeringsanlæg. Antal
kvadratmeter til parkering i kælder (under terræn) er ikke fastsat.

 

5.2 Bebyggelsens placering
Bebyggelse skal opføres inden for det viste byggefelt på Kortbilag 2.

Bebyggelsen som er markeret med orange facade på Kortbilag 2 i stueetage mod Ved Stranden skal
indeholde med publikumsorienterede funktioner.

Ad 5.2
Der henvises til pkt. 8.2 vedr. veje ift. placeringen af facadens placering ved parkeringsanlæg.

5.3 Sekundær bebyggelse
På tagterrasserne må der etableres overdækninger, orangerier, drivehuse med et maks. areal på 205 m².

Der må ikke opstilles eller etableres sekundær bebyggelse i hotellets kantzone på terræn.

5.4 Altaner
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Altaner skal opføres som indeliggende i facaden. Der må opføres maks. 1 altan på den østlige facade,
som udkrage med maks. 0,8 m fra facaden.

Der må ikke være udvendige trapper og altangange.

Ad 5.4
Altaner må udkrage med 30 cm i de steder i facaden, hvor facaden trækkes ind så der dannes åbninger
kaldet "skår". Derfor stilles der kun bestemmelse om facadens udkragningsdybde. Der stilles ikke
bestemmelser om dybden af facadens "skår", og dermed ikke den indeliggende del af altanen.

5.5 Udkragninger
Der må opføres en udkragning ud over matrikelskel, mod Strandvejen, som vist i princippet på Kortbilag
2. Udkragningen skal holdes uden for drypzonen af de eksisterende vejtræer langs Strandvejen.
Derudover skal der være en bufferzone på min. 1 m til drypzonen.

Ad 5.5
Der stilles krav om at der skal laves en bufferzone omkring træets krone, således træets krone ikke
kommer i karambolage med udkragningen/hotellet og at det er muligt at servicere/drifte træerne. 

Ifm. byggefasen skal opstilling af stillads og arbejdsareal fungere uden at træerne bliver beskadiget.
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Træets drypzone og typiske følger af rodbeskæring (principtegning)

5.6 Parkeringsanlæg og kældre
Parkeringskælder, kældre og andre underjordiske anlæg skal opføres som vandtæt konstruktion og
kunne tåle stigende vandtryk.

Ad 5.6
Der tillades ikke permanent grundvandssænkning. Planområdet ligger inden for bufferzonen omkring
Aalborgs historiske bykerne, udpeget i Kommuneplanen. Mange ældre bygninger er funderet på træpæle,
som skal forblive under grundvandsspejlet for at undgå råd og deraf følgende funktionssvigt. Den
nuværende grundvandspejl skal derfor søges opretholdt uændret. 
 
Midlertidig grundvandssænkning i anlægsfasen kræver accept/tilladelse efter anden lovgivning. Der skal
tages hensyn til nærliggende bygninger, jordforurening og øvrige miljøforhold. Kældre skal udføres som
vandtætte konstruktioner, der kan modstå stigende vandtryk uden behov for permanent
grundvandssænkning.
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Der henvises i øvrigt til Miljøvurderingen af planen vedr. "grundvandssænkning og parkeringskælder".

5.7 Sokkelkote
Sokkelkote på ny bebyggelse skal være min. kote 2,50 (DVR90).

Hvis der etableres bebyggelse med en gulvkote under kote 2,50, skal der etableres ekstra sikring af ny
bebyggelse mod oversvømmelse.

Kælderetage og p-anlæg skal sikres mod oversvømmelse eller kunne tåle at blive oversvømmet.
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6. Bebyggelsens udseende

6.1 Bebyggelsens udformning
Ny bebyggelse og renovering af den eksisterende bebyggelse skal fremstå som én bygning med et
sammenhængende udtryk.

Ad 6.1
Renoveringen og tilbygningen af hotellet opføres ved at konstruktivt indramme den eksisterende bygning
med en ny konstruktion og facade. For at sikre en ro og enkelthed i arkitekturen stilles der overordnet
krav om at den nye facade giver et sammenhængende udtryk mellem hotellets eksisterende bygning og
tilbygninger.  

6.2 Facader
Facader skal udføres i en kombination af metal, stål, aluminium eller lign. plademateriale og glas. Mindre
dele af facaden må udføres i træ. 

Stueetage ved foyeren mod Ved Stranden skal fremstå åben, hvor glaspartier maks. må udgøre 75 % af
facadens samlede areal.

Sokler må ikke fremstå i ubehandlet beton. For sokler over 20 cm gælder at de skal beklædes med
facademateriale og fremstå som en del af facaden. 

6.3 Farver
Facader skal fremstå i gyldne brunlige nuancer. Dette gælder ikke for tage, som kan opføres i sort eller
mørke nuancer.

Ad 6.3
Den gyldne brunlige nuance skaber en nyfortolkning af kobber, som har reference til de historiske
bygninger i midtbyen, ligesom det farvemæssigt er i harmoni med de rødlige og gullige bygninger i
området. 

6.4 Tage
Tage under 6. etage, der ikke anvendes til tagterrasse, skal etableres med græsser, sedumurter og lign.

Tage skal udføres så de syner flade og uden udhæng.

Tagbeklædning må kun være udført i tagpap, metalplader og som tag med beplantning.

Ad 6.4
Tagformen skal ses i sammenhæng med bygningsform.

6.5 Altaner
Altaner skal opføres jf. 5.4  og udføres med et værn af glas. Værn må maks. opføres i 1,5 m. 

Ad 6.5
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Værn kan f.eks. benyttes som lægivende foranstaltning på tagterrassen/taghaven.

6.6 Skiltning
Skiltning skal integreres i facaden og dens arkitektur.

Der må opsættes to større skilte orienteret mod Limfjorden, ét større skilt på den nordlige del af facaden
orienteret mod øst (Strandvejen) og to større skilte orienteret mod Ved Stranden. Skiltene tillades over
flere etager og skal udføres med løse bogstaver, som lyser i sig selv eller bliver belyst bagfra.

Der må ikke etableres større skilte på de facader, der er orienteret direkte mod nabobebyggelserne mod
øst og mod vest.

Der må opsættes to mindre facadeskilte med en maks. højde på 0,6 m ifm. ankomstområdet mod Ved
Stranden og ved indkørsel til parkeringskælder. 

Der må opsættes henvisnings- eller orienteringsskilte på facaden, som underordner sig hotellets
arkitektur og øvrige skiltning.

Der må kun opsættes maks. 4 flagstænger ved hotellets ankomstområde.

Skiltning må hverken helt eller delvist dække arkitektoniske elementer som f.eks. udvendige døre,
vinduer, gesimser, bånd, indfatninger og pilastre, eller have karakter af facadebeklædning,
vinduesafblænding og lignende. Undtaget herfor er større skilte, der tillades over flere etager.

Der må ikke opsættes udhængsskilte på facade eller fritstående skilte.

Der må ikke opsættes skilte på tagflader. 

Der må ikke opsættes skilte med blinkende eller løbende lys. Belysning af skilte skal opsættes, så det er
orienteret væk fra nabobebyggelse og dermed ikke er til gene. 

Der må ikke opsættes reklameskilte.

Der må ikke opsættes neonskilte med fritlagte rør, samt laser- og projektorlysskilte.

Ad 6.6
Der åbnes mulighed for at opsætte større skilte på facaden, primært med henblik på at synliggøre
hotellets navn samt henvise til kasinoet. Et skilt svarer til ét navn, hvilket giver mulighed for at der både
kan stå hotellets navn samt henvise til kasino på flere sider af hotellet. Skiltene er ikke tiltænkt som
reklameskiltning, men skal bidrage til at øge hotellets synlighed i bybilledet – herunder fra Limfjordsbroen
og Nørresundby. 

Der stilles bestemmelser om at der ikke må etableres større skilte orienteret direkte mod øst og vest for
at sikre hensynet til naboerne. 

Der gives mulighed for 4 flagstænger ifm. ankomstområdet mod Ved Stranden, da det er det antal
flagstænger, som hotellet har i dag.
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6.7 Tekniske anlæg
Tekniske anlæg på facade og tag skal afskærmes eller beklædes med materialer i samme formsprog og
farveholdning som bygningens facader eller afskærmes med beplantning. 

Ad 6.7
Der henvises til pkt. 9.5 vedr. tekniske anlæg.
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7. Ubebyggede arealer

7.1 Forplads
Forpladsen mod Ved Stranden skal indrettes med afsætningsparkeringspladser og belægningen skal
fremstå i en mosaik af fliser, i granit og/eller tegl. Der må anvendes betonfliser til fortove og stier.

Der skal indrettes med inventar og beplantning i forpladsens kantzone.

Beplantning, som vist på Kortbilag 2, skal bevares. 

Ad 7.1
Der opfordres ikke til at skabe udendørs opholdsarealer på forpladsen, men der opfodres til at lave
ganglinjer, indgange mv., som visuelt markeres i belægningen, med begrønning og lign. for at sikre god
tilgængelighed og wayfinding.

Forpladsen mod Strandvejen er etableret med vejtræer og belægning. Udkragningen til hotellet skal
respektere eksisterende vejtræer jf. pkt. 5.5.

7.2 Tagterrasser
Der skal opføres udendørs opholdsarealer på hotellets tagflader. 

Der skal min. opføres 1.300 m² opholdsareal på tagarealerne. Opholdsareal skal have et højt
kvalitetsniveau. Dette skal gøres ved en kombination af nedenstående: 

Afskærmninger for vind.
Indrette forskellige slags opholdsmuligheder.
En kombination af arter af træer og buske. 

Der skal etableres min. 1 træ pr. 75 m² opholdsareal.

Der må ikke etableres træer, etableres gangstier eller indrettes ophold i en 5 m bred respektzone på
taghaven, som markeret på Kortbilag 2. 

Følgende arealer kan ikke indregnes som opholdsarealer: restarealer, støjbelastede arealer, rabatter,
vejarealer, stier udenfor opholdsarealet, oplag, og renovation.

Ad 7.2
Opholdsarealerne skal indrettes og disponeres så der sikres kvalitetsfulde opholdsarealer og bidrager til
en harmonisk helhedsvirkning, herunder ift. dets visuelle udtryk, rumlige disponering, design, materialer,
æstetik osv. Der stilles skærpede krav til indretningen og disponeringen af taghaverne, da kvalitetsfulde
udearealer vægtes over kvantitet ift. udearealernes størrelse. 

Der sættes krav til et min. antal træer, som udgør 1 træ pr. 75 m² opholdsareal, som svarer til ca. 17
træer. Dette for at sikre at visionerne om synlig begrønning af taghaverne, samt muligheden for at skabe
skygge og læ. Der bør vælges arter, som er robuste til klimaet og nærheden til Limfjorden. Ved at lave
afskærmning, kanter og nedsænke nogle opholdsarealer eller faciliteter kan man skabe bedre mulighed
for læ på taghaverne.
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7.3 Beplantning på etagedæk eller tagterrasser
Bevaringsværdige træer, som vist på Kortbilag 2, skal bevares. 

Bevaringsværdige træer må ikke stynes, formklippes eller fældes. Udgår et bevaringsværdigt træ stilles
der krav om genplantning. Genplantning skal være samme art og på samme placering som det udgåede
træ.

Der må ikke køres, graves, foretages materiale oplag, terrænreguleres eller udføres byggeri samt
belægninger i drypzonen af bevaringsværdige træer.

Beplantning på taghaver og tagterrasser må etableres i vækstkasser eller kummeopbygninger. 

Etableres beplantning i etagedæk eller taget skal disse konstrueres så nedenstående krav for optimale
vækstvilkår kan overholdes.

Beplantning på etagedæk eller tagterrasser:

min. 1,5 m vækstlag (substratdybde) hvor der plantes (små) træer
min. 0,5 m hvor der plantes buske og lav beplantning
min. 0,15 m under urtevegetation
min. 0,07 m under sedumvegetation

Åbne plantebede til træer: 

Vandgennemtrængelig overflade: min. 12 m² pr. træ (dog 8 m² pr. træ hvis der er plantet flere træer i 
samme bed).
Underjordisk plantehulsbredde (inden for kantstensbagstøbning) på den korteste side: min. 2,5 m. 
Ca. 60-70 cm vækstmateriale oven på ca. 70-80 cm ny eller løsnet råjord.

Træer ifm. lukkede befæstelser (f.eks. betonfliser, asfalt):

Rodvenligt bærelag: min. 12 m² pr. træ (dog 8 m² pr. træ hvis der er plantet flere træer i samme bed)
Vandgennemtrængelig overflade omkring stammen: min. 2,5 m².

Ad 7.3
Der stilles krav om at der skal opføres træer på tagterrasserne for at sikre at det visuelle grønne udtryk
kan opleves fra gaderummet. 

Der henvises i øvrigt til redegørelsen for beplantning for vækstvilkår ift. plantehuller og substratdybder.

7.4 Belysning
Der må etableres effektbelysning på forplads og taghaver. Effektbelysningen må kun oplyse træer,
inventar, indgange, skilte og lign., og ikke være til gene for naboer og omgivelser. 

Der må opsættes gadebelysning på facaderne. 

Der må ikke opstilles projektører der oplyser facaden eller konstant facadebelysning. 
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7.6 Oplag
Oplag uden for bygningsanlæg må ikke finde sted.
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8. Veje, stier og parkering

8.1 Vejadgang
Vejadgangen skal ske fra Strandvejen og Ved Stranden, som vist på Kortbilag 2.

Vejadgangen fra Ved Stranden skal fungere som hotellets afsætningsareal til f.eks. taxa. 

8.2 Veje
Veje skal anlægges som vist i princippet på Kortbilag 2.

Vejene A-B, som er vist på Kortbilag 2, skal udlægges i en bredde med ca. 5,50 m kørebane, et ca. 1,50
m bredt fortov med ca. 0,5 m friareal mod bygningens facade/parkeringsanlæg.

For enden af blinde veje skal der være vendemulighed for en 12 m lastbil.

Ad 8.2
Med "i princippet" menes, at vejene kan flyttes nogle meter ved udarbejdelsen af det endelige vejprojekt.

8.3 Stier
På forpladsen mod Ved Stranden som vist på Kortbilag 2 skal der anlægges forbindelse for gående, som
en integreret del af forpladsens areal. 

Forpladsen mod Strandvejen skal bestå af pladsdannelse kombineret med gangforbindelse.

Langs Jomfru Ane Gade, på hotellets vestlige side, skal eksisterende fortov bibeholdes eller erstattes
med lign. forhold.

Ad 8.3
Forpladsen mod Strandvejen er etableret. 

8.4 Parkering
Der skal udlægges parkeringsareal svarende til mindst:

Publikumsorienterede serviceerhverv: 1 pr. 25 m² salgsareal og 1 pr. 100 m² øvrigt etageareal
Kontor- og serviceerhverv: 1 pr. 100 m²
Restaurationer: 1 pr. 20 siddepladser
Hoteller: 1 pr. 4 værelser
Fitnesscentre: 1 pr. 100 m²

Ad 8.4
Parkeringskravet kan også opfyldes ved en tinglyst, tidsubegrænset lejekontrakt på de nødvendige p-
pladser. Det er en forudsætning, at p-pladserne findes i kvarteret.
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Kravet om etablering af parkering gælder alene i forbindelse med ibrugtagning af ny bebyggelse eller ved
ændret anvendelse af eksisterende bebyggelse, hvor dette medfører et øget behov for parkering. For
eksisterende bebyggelse uden ændringer stilles der ikke krav om opfyldelse af parkeringsnormen.

8.5 Cykelparkering
Der skal etableres mindst 50 cykelparkeringspladser, hvoraf min. halvdelen skal være overdækkede og
må etableres i kælder.

Mindst 1 pr. 20 cykelparkeringspladser skal etableres til særligt pladskrævende cykler (ladcykler o.lign.)

Cykelparkering skal placeres i nærhed til primære ankomstpunkter.

Cykelparkering må ikke placeres i konflikt med vigtige ganglinjer.

Ad 8.5
Det konkrete behov på 50 cykelparkeringspladser er vurderet ud fra hotellets behov og intentionen om at
skabe flere offentlige tilgængelige funktioner fx fitness, spa og restauration.
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9. Tekniske anlæg

9.1 Opvarmning
Området kan forsynes med kollektiv varmeforsyning efter Aalborg Kommunes anvisning.

Ad 9.1
For at sikre lavest mulig CO2-udledning anbefales det, at byggeriet tilsluttes kollektiv varmeforsyning.

I henhold til varmeforsyningslovgivningen må der ikke etableres solvarmepaneler, jordvarmepumper og
varmeproducerende VE-anlæg på bygninger udlagt til kollektiv varmeforsyning, såfremt disse er omfattet
af blokvarmebestemmelserne. Blokvarmebestemmelserne gælder for varmeinstallationer med en
installeret effekt større end 250 kW, etableret i områder udlagt til kollektiv varmeforsyning før 1. januar
2019. Blokvarmebestemmelserne og fortolkningen af disse indebærer, at byggeriet, ikke kan fritages fra
krav om tilslutning til kollektiv varmeforsyning, og at der ikke må etableres supplerende
varmeinstallationer til den kollektive forsyning i området.

9.2 Kloakering
Lokalplanområdet skal kloakeres iht. kommunens spildevandsplan.

Ad 9.2
Spildevandsplanen giver en samlet oversigt over den nuværende og planlagte spildevandshåndtering i
Aalborg Kommune. 

I nogle områder (fælleskloak) afledes husspildevand sammen med tag- og overfladevand i en ledning til
renseanlægget. Disse områder vil løbende blive omlagt fra et-strenget (fælleskloak) til to-strenget
(separatkloak).

Fra separatkloakerede områder afledes husspildevand til renseanlæg, mens tag- og overfladevand
afledes til vandløb, sø eller fjord. 

Nye byområder skal som udgangspunkt være separatkloakerede.

9.3 Regnvand
Nedsivning af overfladevand er ikke en mulighed inden for området.

Ad 9.3
Området er i dag mere eller mindre fuldt befæstet. Derfor er nedsivning af overfladevand ikke en
mulighed. Der kan dog etableres grønne tage mv. som kan være med til at forsinke overfladevandet,
inden det afledes til recipient.

Der kan i særskilte tilfælde gives tilladelse til anvendelse af metal, der giver afsmitning til regnvandet.
Miljømyndigheden kan i det tilfælde stille krav om særlig rensning af dette vand.

9.4 Affald
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Ved projektering skal der indtænkes affaldsløsninger. Den enkelte løsning skal tilpasses bebyggelsen
med plads til opbevaring og transport, men kan udformes på forskellige måder.

Ad 9.4
Køreveje og vendepladser, samt transportvejene mellem afhentningssted og renovationsbilerne, skal
indrettes efter gældende regulativer.

Af hensyn til arbejdsmiljøet skal transportvejene mellem afhentningssted og renovationsbilerne ligeledes
leve op til kravene i regulativerne.

Regulativerne samt yderligere oplysninger findes på www.aalborgforsyning.dk/renovation 

9.5 Antenner, paraboler o.l.
Individuelle antenner og paraboler må ikke være synlige fra nabobebyggelser, offentlige veje og stier.

9.6 Ledninger, kabler mv.
Ledninger til el, telefon, antenner og lignende skal fremføres under terræn.
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10. Miljø

10.1 Støj fra trafik
Bebyggelse og opholdsarealer skal placeres, udføres og indrettes således, at beboere og brugere i
lokalplanområdet i nødvendigt omfang skærmes mod støj fra vejtrafik.

Støjniveauet må ikke overskride de nedenfor angivne værdier målt i Lden (dB):

Udendørs:

Opholdsarealer i forbindelse med hoteller: 63

Indendørs med delvist åbne vinduer (0,35 m² per vindue):

Sove- og opholdsrum i hoteller: 51

Indendørs med lukkede vinduer:

Opholds- og beboelsesrum i hoteller: 33

For en uddybning af grænseværdier henvises til bygningsreglementet.

Ad 10.1
Der henvises til Miljøstyrelsens vejledning nr. 4/2007: Støj fra veje.

I forbindelse med byggeansøgning kan der stilles krav om, at støjniveauet dokumenteres ved målinger
eller beregninger.

Støjisolering af ny støjfølsom anvendelse i facaden kan ske ved brug af støjdæmpende facade-, altan-,
vinduesløsninger og lignende.

10.2 Støj fra erhverv
Bebyggelse og opholdsarealer, skal placeres, udføres og indrettes således, at aktiviteter i
lokalplanområdet hverken påfører omgivelserne eller påvirkes af et støjniveau, der overstiger
Miljøstyrelsens vejledende grænseværdier.

Støjniveauet må ikke overskride de nedenfor angivne værdier målt i dB(A):

Udendørs:

Opholdsarealer i forbindelse med blandet bolig og erhvervsområde: dag/aften/nat, 55/45/40 
 

Indendørs med delvist åbne vinduer (0,35 m² per vindue):

Sove- og opholdsrum for blandet bolig og erhvervsområde: dag/aften/nat, 43/33/28
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For en uddybning af grænseværdier henvises til bygningsreglementet og vejledning om støj fra
virksomheder.

Ventilationsanlæg o.l. skal støjafskærmes og placeres, så de er til mindst mulig gene for støjfølsomme
anvendelser.

Vareindlevering skal placeres og indrettes, så det medfører mindst mulige gener for naboer.

Ad 10.2
Ny støjfølsom anvendelse skal støjisoleres, så Miljøstyrelsens vejledende grænseværdier for støj er
overholdt indendørs med åbne vinduer og på udendørs opholdsarealer.

Støjisolering af ny støjfølsom anvendelse kan f.eks. ske ved placering af opholdsarealer bag bebyggelse,
særligt støjdæmpende ydervægge, vinduer og lignende.

Der henvises til Miljøstyrelsens vejledning nr. 5/1984: Ekstern støj fra virksomheder, samt tillæg til
vejledningen fra juli 2007.

I forbindelse med byggeansøgning kan der stilles krav om, at støjniveauet dokumenteres ved målinger
eller beregninger.
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11. Grundejerforening

11.1 Grundejerforening
Ingen bestemmelser.
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12. Betingelser for ibrugtagning

12.1 Betingelser, hele området
Opførelse af nyt bygningsvolumen A jf. 5.1 og jf. Kortbilag 3 eller ændret anvendelse af eksisterende
bebyggelse må ikke tages i brug uden Aalborg Kommunes tilladelse, før:

Beplantning og anlæg af ubebyggede arealer mv. for det enkelte bygningsvolumen er udført i
overensstemmelse med pkt. 7.1, 7.3 og 7.4.
Det er dokumenteret, at de vejledende grænseværdier for støj er overholdt, jf. pkt. 10.1 og 10.2.

Opførelse af nye bygningsvolumener B- E jf. 5.1 og jf. Kortbilag 3 eller ændret anvendelse af
eksisterende bebyggelse må ikke tages i brug uden Aalborg Kommunes tilladelse, før:

Parkering for det enkelte bygningsvolumen er anlagt i overensstemmelse med pkt. 8.4 og 8.5.
Beplantning og anlæg af ubebyggede arealer mv. for det enkelte bygningsvolumen er udført i
overensstemmelse med pkt. 7.1, 7.2, 7.3 og 7.4.
Det er dokumenteret, at de vejledende grænseværdier for støj er overholdt, jf. pkt. 10.1 og 10.2.

Ad 12.1 Betingelser,
Ibrugtagning fastsættes til udstedelsen af ibrugtagningstilladelse efter bygningsreglementet. Der henvises
i øvrigt til byggelovens § 4, der bl.a. stiller krav om adgang til vej, tilslutning til kloak og
drikkevandsforsyningen, samt forsvarlig mulighed for brandslukning.

I tilfælde, hvor vilkårene for ibrugtagning ikke hensigtsmæssigt kan færdiggøres forud for ibrugtagning af
bebyggelsen, er der efter en konkret vurdering mulighed for at meddele midlertidig dispensation eller
midlertidige ibrugtagningstilladelser. Som udgangspunkt vil der blive stillet krav om tidsplan og økonomisk
sikkerhed for etablering af fællesanlæggene.
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13. Lokalplan og byplanvedtægt

13.1 Ophævelse af lokalplan
Ved den endelige godkendelse og offentlige bekendtgørelse af denne lokalplan ophæves følgende
lokalplan i sin helhed:

Lokalplan 10-051 Limfjordshotellet m.m. Aalborg Midtby.

Ved den endelige godkendelse og offentlige bekendtgørelse af denne lokalplan ophæves følgende
lokalplaner for de område, der er omfattet af denne lokalplanafgrænsning:

Lokalplan 10-055 Bolig- og erhvervsområde ved Grotumsgade/Vesterå, Aalborg midtby.
Lokalplan 10-073 Jomfru Ane Parken, Aalborg.
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14. Servitutter

14.1 Ophævelse af servitutter
Ved den endelige godkendelse og offentlige bekendtgørelse af denne lokalplan ophæves følgende
servitutter inden for lokalplanens område:

Matr.nr. 1359c, Aalborg Bygrunde 
Tinglyst: 26.06.1968 
Titel: Dok om betingelser vedr. opførelse af erhvervs- og beboelsesejendom.  
Indhold: Dok. om pligt til at anlægge 1. sals parkering, og at de 3 øverste etager kun må anvendes til
beboelse for familier uden børn, dog således at lejligheder med kogeniche kun må bebos af 1 person, og
at lejligheder med tekøkken kun må bebos af 2 personer.  
Påtaleberettiget: Aalborg Kommune 
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15. Retsvirkninger

Lokalplanforslaget (midlertidige retsvirkninger) 
I perioden fra lokalplanforslaget offentliggøres og indtil den endeligt vedtagne lokalplan er offentligt
bekendtgjort, gælder der midlertidige retsvirkninger. Det betyder, at ejendomme, der er omfattet af
forslaget, ikke må bebygges eller i øvrigt udnyttes på en måde, der skaber risiko for at foregribe den
endelige plans indhold.

Efter udløbet af indsigelsesfristen kan kommunen tillade, at en ejendom, der er omfattet af
lokalplanforslaget, bebygges eller udnyttes efter forslaget. Det forudsætter dog, at det aktuelle projekt er i
overensstemmelse med kommuneplanen, og at der ikke er tale om at påbegynde et større byggearbejde.

Lokalplanens midlertidige retsvirkninger gælder i højst 1 år fra offentliggørelsen af lokalplanforslaget. 
 

15.1 Endelig vedtagelse og bekendtgørelse
Når lokalplanen er endeligt vedtaget og offent ligt bekendtgjort, må ejendomme, der er omfattet af planen,
kun udstykkes, be bygges eller anvendes i overensstemmelse med planen.

15.2 Eksisterende lovlige forhold
Den nuværende lovlige anvendelse af ejendomme i lo kalplan om rådet kan fortsætte som hidtil.

15.3 Handlepligt
Lokalplanen medfører ikke i sig selv, at anlæg mv., som er indeholdt i planen, skal etableres.

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

15.5 Naboorientering
Skønnes en ansøgning om dispensation at berøre naboer, skal der foretages en naboorientering, før
dispensationen kan gives.

15.6 Ny lokalplan
Nyt byggeri, anlæg og ændret anvendelse, som er i strid med planens principper, kan kun etableres ved
udarbejdel se af en ny lokalplan.

15.7 Ekspropriation
Indenfor en 5 årig periode fra den endeligt vedtagne lokalplan er offentligt bekendtgjort, kan kommunen
foretage ekspropriation af privat ejendom efter planlovens §47, hvis det er nødvendigt for at virkeliggøre
lokalplanen. Se afsnittet "Anden planlægning" under "Redegørelse" for mere information.

15.8 Overtagelsespligt
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Hvis en ejendom, der er udlagt til offentlige formål eller omfattet af bestemmelser om bevaring af
bebyggelse, indebærer, at ejeren ikke kan bruge ejendommen på en økonomisk rimelig måde, kan
ejeren under visse omstændigheder kræve, at kommunen overtager den.
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Anden planlægning og lovgivning

I redegørelsen for anden planlægning og lovgivning beskrives en række forhold, der har betydning for
udformning af lokalplanen og lokalplanens virkeliggørelse. Det gælder bl.a. lokalplanens forhold til
kommuneplanen og til anden lovgivning, som f.eks. naturbeskyttelsesloven eller miljølovgivningen. 

Denne del er ikke juridisk bindende. 
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Anden planlægning

Formålet med dette afsnit er at give det bedst mulige grundlag for at vurdere planen i en større
sammenhæng.

Kommuneplan
Kommuneplanen indeholder både en række generelle retningslinjer for kommunens udvikling samt en
række specifikke bestemmelser om de enkelte områder i form af kommuneplanrammer.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanen. Derfor er der udarbejdet et
kommuneplantillæg, som sikrer, at der er den nødvendige overensstemmelse mellem lokalplan og
kommuneplan.

Kommuneplantillægget ændrer følgende:

 For matrikel 1359c udvides byggemulighederne med mulighed for at bygge op til 9 etager.

Kommuneplantillægget hænger tæt sammen med retningslinjen vedr. Arkitektur og Højhuse, dog uden at
der er ændringer til retningslinjen. Retningslinjen umuliggør ikke at hotellet kan bygges højere, da hotellet
med sin placering på kanten af Middelalderbyen i overgangen til Havnefronten, ikke udelukkende kan
vurderes ud fra Middelalderbyens præmisser f.eks. for Højhusfrie områder jf. Højhuspolitikken. 

Klimatilpasning

Se afsnittet omkring Klimatilpasning, længere nede i dette afsnit omkring "anden planlægning".

Lokalplaner og byplanvedtægter
Lokalplanområdet er omfattet af den eksisterende Lokalplan 10-051 Limfjordshotellet m.m. Aalborg
Midtby og mindre dele af Lokalplan 10-055 Bolig- og erhvervsområde ved Grotumsgade/Vesterå, Aalborg
midtby, samt Lokalplan 10-073 Jomfru Ane Parken, Aalborg.

De eksisterende lokalplaner ophæves inden for de områder, som er omfattet af nærværende lokalplan, i
forbindelse med byrådets endelige godkendelse af Lokalplan 1-1-149.

Miljøvurdering af planer
"Lov om miljøvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)" indeholder kriterier for
hvilke planer, der kræver udarbejdelse af en miljørapport.

Lovens formål er at sikre et højt niveau af miljøbeskyttelse, at integrere miljøhensyn i planlægningen og
at fremme bæredygtig udvikling.

Der skal laves miljørapporter for planer, som vurderes at kunne få væsentlig indvirkning på miljøet eller
som påvirker et internationalt naturbeskyttelsesområde.

For planer som omfatter projekter listet i lovens Bilag 1 og 2, men som kun omfatter et mindre område
eller mindre ændringer, kan miljørapporten undlades, hvis planen ikke forventes at få væsentlig
indvirkning på miljøet. 
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For at danne et overblik over, om planlægningen kan få en væsentlig indvirkning på miljøet, er der
foretaget en miljøscreening i henhold til loven. I forbindelse med screeningen er berørte myndigheder
hørt. Resultatet er, at der er udarbejdet en miljørapport. I miljørapporten beskrives hvordan
planlægningens realisering forventes at påvirke miljøet. Miljørapporten findes i afsnittet "Miljørapport",
som kan ses sammen med planen.

Miljøvurdering af konkrete projekter (VVM)
I "lov om miljøvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)" er det på Bilag 1 og 2
defineret, hvilke konkrete projekter og anlæg, som skal vurderes for, om de kan få væsentlig indvirkning
på miljøet. Der skal laves en miljøkonsekvensrapport for anlægsprojekter, som forventes at kunne påvirke
miljøet væsentligt. Rapporten skal i høring og godkendes, inden bygherren kan få tilladelse til at gå i gang
med projektet.

Lokalplanen omfatter et projekt på lovens Bilag 2, pkt. 10 b, som handler om "Anlægsarbejder i byzoner,
herunder opførelse af butikscentre og parkeringsanlæg". Når det endelige bygge- eller anlægsprojekt er
kendt, skal projekter omfattet af Bilag 2 anmeldes. Hvorefter der på baggrund af screening træffes
afgørelse om der skal udarbejdes en miljøkonsekvensrapport.

Natura 2000-områder
EU’s naturbeskyttelsesdirektiver, fuglebeskyttelsesdirektivet og habitatdirektivet pålægger EU's
medlemslande at bevare en række arter og naturtyper, som er sjældne, truede eller karakteristiske for
EU-landene. Det skal ske ved at udpege særlige områder, hvor disse arter og naturtyper er
beskyttede. Habitatområderne og fuglebeskyttelsesområderne udgør tilsammen Natura 2000-
områderne. 

Det er myndighedens ansvar at sikre sig, at der er tilvejebragt tilstrækkelige oplysninger til at afgøre, om
planen/projektet kan skade et Natura 2000-område.

Der er ikke Natura 2000 på arealet. Det nærmeste Natura 2000 område er N15 Nibe Bredning, Halkær
Ådal og Sønderup Ådal, som er beliggende ca. 4,8 km vest for planområdet. På baggrund af afstanden
og planens karakter vurderes det ikke at være planen alene eller sammen med andre planer og projekter
kan have en påvirkning på Natura 2000 området. 

Bilag IV-arter
Bilag IV i EU's habitatdirektiv indeholder en liste over udvalgte dyre- og plantearter, som medlemslandene
er forpligtet til generelt at beskytte, både inden for og uden for Natura 2000-områderne. Der er forbud
mod opgravning og ødelæggelse af plantearterne og mod forstyrrelse og ødelæggelse af dyrearterne og
deres yngle- og rasteområder.

Der er ifølge www.arter.dk og www.naturbasen.dk kendskab til fund af følgende bilag IV-arter i ca. 5 km
radius omkring planområdet: almindelig delfin, spækhugger, marsvin, øresvin, odder, brandts flagermus,
damflagermus, vandflagermus, vandflagermus/frynseflagermus, ulv, troldflagermus, dværgflagermus,
pipistrelflagermus, brunflagermus, nordflagermus, sydflagermus, skimmelflagermus, brun langøre, stor
vandsalamander, spidssnudet frø og strandtudse.

Lokalplan 1-1-149Udkast

Side 49



Planområdet er desuden beliggende indenfor udbredelsesområdet af følgende bilag IV-arter, som derfor -
ud over de ovennævnte arter - kan forekomme i projektområdet: brandts flagermus, stor museøre,
nordflagermus, markfirben, løgfrø og grøn mosaikguldsmed.

Planområdet vurderes ikke at indeholde egnet habitat til hvaler, odder, padder og insekter men kan være
potentiel yngle- og rasteområde for arter af flagermus.

Det vurderes, at flere arter af flagermus kan forekomme inden for lokalplanområdet og i midtbyen af
Aalborg. Flagermus vil kunne benytte strukturer i bygninger og træer som yngle- og rasteområde. De
bygninger som er beliggende indenfor planområdet, kan potentielt være egnet til ophold af flagermus. Det
kan ikke udelukkes at planen påvirker den økologiske funktionalitet for flagermus som potentielt kan
forekomme indenfor planområdet. På denne baggrund er der blevet lavet en levestedsundersøgelse af
bygningerne i forhold til potentiale som yngle- og rasteområde for flagermus.

Flagermus

Arter af flagermus vil potentielt kunne benytte bygningen til yngle- eller rasteområde herunder f.eks.
skimmelflagermus som vinterrastested. Bygningen er derfor undersøgt ved en levestedsvurdering og
eftersøgning for at kunne udelukke at der i forbindelse med lokalplanen og den påtænkte udvidelse og
ombygning af hotellet vil kunne ske forsætlig forstyrrelse og drab eller beskadigelse af yngle- og
rastesteder for flagermus i strid med forbuddet i Habitatdirektivets bilag IV, planhabitatbekendtgørelsen
og naturbeskyttelseslovens § 29a. Forbuddet indeholder en generel levesteds- og individbeskyttelse
uanset placering og årsag til deres tilstedeværelse for at bevare levedygtige bestande af flagermus.
Bygningen er undersøgt af konsulentfirmaet Niras d. 12. marts 2025 af en erfaren flagermusspecialist
med henblik på at kortlægge potentielle yngle- og rastesteder og vurdere deres egnethed for flagermus.
Her blev der ledt efter tegn på tidligere eller aktuel forekomst af flagermus.

Metoden for eftersøgning af flagermus var følgende:

Ydersiden af alle hotellets sider blev indledningsvist gennemgået fra terræn for mulige adgangsveje og
strukturer, som kan udgøre et potentielt rastested for flagermus, og der blev ledt efter tegn på flagermus
uden på bygningen. Der blev anvendt kikkert til dette. Adgangsveje til bygninger kan blandt andet bestå
af løse tagsten, huller i paneler samt revner eller huller i facade og murværk. Tegn på, at en bygning
benyttes af flagermus, kan være ekskrementer, urinpletter, oliemærker, insektrester, døde flagermus og
fravær af spindelvæv i hulrum. Hotellets placering, konstruktion og bygningsmaterialer blev også taget i
betragtning ved vurderingen af bygningens egnethed som opholdssted for flagermus. Efter den
udvendige gennemgang blev tre rum på bygningens tag undersøgt indvendigt, og repræsentative
eksempler på potentielle rastesteder, som blev identificeret med kikkert fra jorden, blev undersøgt
nærmere via adgang fra tre af de øverste altaner.

Resultater fra rapporten:

”Hotellet er beliggende ved havnefronten, syd for Limfjorden. I de nærmeste omgivelser er der bymæssig
bebyggelse, som anvendes til både beboelse og erhverv. Vegetationen omkring hotellet er sparsom. Nord
for hotellets parkeringskælder står en enkelt række af yngre løvtræer. Selve hotellet er en fleretagers
bygning med fladt tag og forskellige facadebeklædninger. Der blev ved den udvendige
bygningsgennemgang identificeret enkelte potentielle rastesteder for flagermus, som er beskrevet og
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vurderet i tabellen nedenfor. Det var muligt at inspicere repræsentative eksempler på strukturerne fra hhv.
terrænniveau og fra tre af hotellets øverste altaner. Bygningerne på taget er alle gennemgået både ud- og
indvendigt. Gennemgangen er beskrevet nærmere i tabellen nedenfor. På baggrund af denne
gennemgang var det muligt at afvise strukturerne som rastesteder for flagermus. Strukturerne vurderedes
at være uegnede, og der blev ikke observeret tegn på, at de blev benyttet af flagermus. Der lægges i
egnethedsvurderingen vægt på, at hulhederne er for overfladiske til at give tilstrækkelig ly, og at
bygningsmaterialerne betyder, at hulhedsstrukturerne vurderes at have lavt potentiale som rastested for
flagermus. Yderligere kan det tilføjes, at skimmelflagermus typisk ikke bruger denne type bygninger inde i
byen om sommeren. Der er i egnethedsvurderingen også lagt vægt på, at bygningen er placeret isoleret
og udsat for vind ved fjorden, uden nævneværdig bevoksning, som kan anvendes til ledelinje eller
fouragering. Området er generelt oplyst af kunstig belysning fra lygtepæle og hotellet. Disse faktorer
tilsammen mindsker sandsynligheden betydeligt for, at bygningen benyttes af flagermus. Hotellets altaner
og rum på taget vil jævnligt blive forstyrret af lys og menneskelig aktivitet.”

Potentielt rastested Beskrivelse
Egnethed som rastested for
flagermus

Paneler under vinduer på nord- og
sydvendt side af hotellet.

Panelet under en stor del af
vinduerne har åbninger i bunden og
siderne, som giver adgang til et
hulrum under panelet. Alle
panelerne er opbygget ens. Det var
muligt at gennemgå lavt siddende
eksempler på hulrummene fra
terræn, hvor der blev lyst op under
dem med lommelygte. Materialerne
syner glatte og vil ikke umiddelbart
være lette at gribe fat i for
flagermus. Der vil desuden være for
ustabile temperaturer under de
tynde plader til, at de er velegnede
som længerevarende rastested.
Hulrummet vurderes yderligere at
være for overfladisk og åbent til at
tilbyde tilstrækkeligt ly for regn, vind
og skiftende temperaturer. På
denne baggrund vurderes
hulrummene ikke at være egnede
som yngle- eller rastested for
flagermus. Der blev ikke observeret
nogle tegn på, at strukturen blev
anvendt af flagermus.

Ikke egnet som yngle- eller
rastested for flagermus.
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Fordybninger i øverste del af grå
søjler på nord-, vest og sydvendt
side af hotellet.

Udvendigt på hotellet er der flere
grå søjler med fordybninger i
toppen, som fra jorden fremstod
dybe nok til at have potentiale som
rastested for flagermus. En
repræsentativ undersøgelse af
fordybningerne fra hotellets øverste
altaner viste, at de ikke var dybe
nok til at kunne anvendes som
rastested for flagermus. Som vist på
billedet, er næsten ingen
fordybning, da dét, der fra jorden
synede som et hul, er lukket til. Det
var muligt at kigge nærmere på
mindst et eksempel på strukturen.

Ikke egnet som yngle- eller
rastested for flagermus.

Sprække mellem undersiden af
taget og øverste del af murstensmur
samt små huller i hjørner.

Under taget og den øverste del af
murstensmurene så der flere steder
ud til at være en sprække. I nogle af
hjørnerne er der desuden små
firkantede huller. En repræsentativ
undersøgelse fra hotellets øverste
altaner viste, at åbningerne var for
smalle og overfladiske til at kunne
anvendes som rastested for
flagermus. Det lille firkantede hul
var under 10 cm dybt. Sprækken
under taget er meget smal (omkring
1 cm), og dannes af en samling, der
er overfladisk og ikke ser ud til at
føre videre til noget hulrum. Det var
muligt at kigge nærmere på mindst
et eksempel på strukturerne.
Sprækken syner også meget smal
fra alle sider set fra terrænniveau.

Ikke egnet som yngle- eller
rastested for flagermus.

Tre rum/separate

bygninger på hotellets tag.

På hotellets tag er der tre rum i
separate bygninger, som anvendes
til hhv. ventilation, opbevaring og
teknik. Inder- og ydersiden af
bygningerne blev gennemgået for
tegn på forekomst af flagermus
uden nogen fund. Strukturerne
vurderes desuden at være uegnede
som overvintringssted for
skimmelflagermus.

Rummene anvendes ikke som
yngle- eller rastested for flagermus
og er ikke egnede som
vinterrastested for
skimmelflagermus
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Sammenfatningen af rapporten fra Niras' lyder således:

”Der blev d. 12. marts 2025 udført en grundig gennemgang af Radisson Blu Limfjord Hotel med henblik
på at afgøre, om flagermus benytter bygningen som rastested. Bygningen blev først gennemgået
udvendigt fra jorden, derefter er bygninger på taget blevet undersøgt ud- og indvendigt, og
repræsentative eksempler på højtsiddende udvendige hulhedsstrukturer, som kunne ses fra jorden, er
undersøgt nærmere fra de øverste altaner. Der blev ved gennemgangen ikke registreret nogen rastende
flagermus eller tegn herpå i bygningen. Der er ikke ubenyttede tagrum i bygningen, men enkelte
udvendige strukturer, der danner en hulhed eller fra jorden så ud til at lede videre til et hulrum. Det blev
på baggrund af gennemgangen vurderet, at strukturerne er uegnede som yngle- eller rastested for
flagermus, og der blev ikke fundet tegn på forekomst af flagermus. Det vurderes derfor samlet set, at der
ikke er behov for yderligere undersøgelser for at afgøre, om bygningen anvendes af flagermus, og at de
planlagte ændringer af hotellet ikke vil påvirke yngle- og rastesteder for flagermus negativt.”

Aalborg Kommune vurderer at undersøgelsen for flagermus indeholder en generel levestedsvurdering for
alle arter af flagermus (ikke alene vinterrastepotentiale for skimmelflagermus ), med en systematisk og
objektiv metodebeskrivelse. Det er en forudsætning for planers vedtagelse, at det ansøgte ikke kan
beskadige eller ødelægge bilag IV arters yngle- eller rasteområder. Forudsætningen for en sådan
vurdering er at der er en høj grad af sikkerhed for viden om at man kan udelukke skade og forstyrrelse
eller muligt afværge en sådan. Ved undersøgelsen for flagermus er der lavet en levestedsvurdering ved
bygningsgennemgang, i nogle tilfælde alene benyttet repræsentative gennemgange af enkelte
bygningselementer og der er ikke lavet lytteundersøgelser.

I denne sag, og ud fra det af rådgiver oplyste om lokalitetens karakteristika udenfor samt i forhold til
bygningen, vurderer Aalborg Kommune at undersøgelsen lever op til kravene til en
minimumsundersøgelse for flagermus ved at fageksperter har foretaget en levestedsundersøgelse ved
bygningsgennemgang. Aalborg Kommune vurderer på denne baggrund at vedtagelsen af lokalplanen
ikke vil påvirke den økologiske funktionalitet for flagermus, som potentielt kan forekomme inden for
lokalplanområdet. Det vurderes at individbeskyttelsen som omfatter forbud mod forsætlig forstyrrelse,
indfangning, drab mv. af individer af flagermus ikke vil blive overtrådt ved vedtagelsen af lokalplanen. Det
vurderes at levestedsbeskyttelsen, som omfatter forbud mod at beskadige eller ødelægge yngle- og
rasteområder ej heller vil blive krænket, da bygningerne inden for lokalområdet ikke vurderes at
indeholde yngle- eller rasteområder ud fra konkret levestedsundersøgelse.

De kystnære dele af byzonen
Af planlovens § 16 stk. 5 fremgår, at for bebyggelse og anlæg i de kystnære dele af byzonerne, der vil
påvirke kysten visuelt, skal der redegøres for påvirkningen. Såfremt bebyggelsen afviger væsentligt i
højde eller volumen fra den eksisterende bebyggelse i området, skal der gives en begrundelse herfor.

Med den planlagte bygning øges højdeforskellen og der skabes et tydeligt skalaspring til den lavere
eksisterende bebyggelse. Bebyggelsen opføres i forskellige højder, og vil derfor, alt efter synsvinkel og
placering, give mulighed for at man kan se den bagvedliggende by fra Limfjorden. 
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Visualisering set fra Limfjorden/Nørresundby. Illustration af Krogh Arkitekter.

 

Ekspropriation til virkeliggørelse af lokalplan
Byrådet kan i medfør af planlovens § 47 ekspropriere privat ejendom eller private rettigheder over fast
ejendom, når ekspropriation vil være af væsentlig betydning for virkeliggørelsen af en lokalplan og for
varetagelsen af almene samfundsinteresser.

Det forventes ikke at blive aktuelt at ekspropriere i forbindelse med denne lokalplan.

Hvis det mod forventning skulle blive aktuelt at ekspropriere, kan det ske efter planloven på baggrund af
en række betingelser. Heraf kan følgende særligt fremhæves:
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Der skal foreligge en vedtaget og offentligt bekendtgjort lokalplan (eller byplanvedtægt) på det
tidspunkt, hvor der træffes beslutning om ekspropriation.
Lokalplanen skal indeholde præcise og detaljerede bestemmelser om det projekt, der ønskes
gennemført.
Ekspropriation kan kun ske inden for det område, som omfattes af lokalplanen.
Nødvendige tilladelser og dispensationer til realisering af ekspropriationsformålet skal være meddelt
på ekspropriationstidspunktet.
Ekspropriation i planloven kan ske til offentlige formål eller til fordel for en privat aktør, hvis
ekspropriationen i øvrigt tjener almene samfundsinteresser. Der gælder imidlertid et skærpet
nødvendighedskrav, hvis ekspropriation skal ske til fordel for private.
Ekspropriationens formål må ikke kunne opnås med mindre indgribende midler, for eksempel ved en
frivillig aftale med den berørte lodsejer. Ekspropriationen må ikke omfatte et større areal end
nødvendigt. Hvis lodsejeren eller nogen, ejeren har indgået aftale med, selv vil og kan forestå
virkeliggørelsen, kan der heller ikke eksproprieres. Det er desuden en betingelse, at der skal være et
aktuelt behov for virkeliggørelse af de foranstaltninger, som lokalplanen giver de planmæssige rammer
for.
Ekspropriation skal være nødvendig og tidsmæssig aktuel for realisering af ekspropriationsformålet,
ligesom indgrebet og betydningen heraf for den ejer af ejendom, som vil skulle eksproprieres, skal stå i
et rimeligt forhold til de almene samfundsinteresser, som forfølges med ekspropriationen. Kravet om
rimelighed og forholdsmæssighed må således vurderes konkret med hensyn til indgrebets karakter og
betydning for de involverede.
For lokalplaner vedtaget efter 1. januar 2019 gælder, at kommunens mulighed for at foretage
ekspropriation bortfalder 5 år efter, at planen er offentliggjort.

Proceduren for ekspropriation i medfør af en lokalplan følger reglerne for ekspropriation i vejlovens §§ 99-
102. Det indebærer bl.a.:
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at kommunen har ansvaret for at tilvejebringe grundlaget for ekspropriation inklusive arealfortegnelse
og ekspropriationsplan,
at kommunen skal offentliggøre et tidspunkt mv. for en såkaldt åstedsforretning og indvarsle ejere m.fl.
hertil med mindst fire ugers varsel,
at kommunen skal afholde åstedsforretning, hvor ejere m.fl. er indkaldt, og hvor grundlaget for
ekspropriationen gennemgås,
at kommunen under åstedsforretningen kan fremsætte erstatningsforslag over for ejere m.fl., og at
ejere m.fl. kan acceptere erstatningsforslag med forbehold for ekspropriationens fremme,
at ejere m.fl. inden for en frist på fire uger efter åstedsforretningen kan komme med bemærkninger til
den planlagte ekspropriation,
at kommunalbestyrelsen som hovedregel først efter udløbet af fristen på fire uger efter
åstedsforretningen kan træffe beslutning om ekspropriation, og at kommunalbestyrelsen i forbindelse
med ekspropriationsbeslutningen kan fremsætte erstatningsforslag over for ejere m.fl.,
at ejere m.fl. kan klage til Planklagenævnet over lovligheden af ekspropriationsbeslutningen, og
at kommunen har pligt til at sørge for, at erstatningen fastsættes ved taksation, hvis der ikke kan
opnås aftale om erstatning. Sagen skal indbringes til taksationsmyndigheden senest otte uger efter, at
ekspropriationsbeslutningen er meddelt og – i tilfælde af klage over ekspropriationsbeslutningen –
senest fire uger efter endelig afgørelse af klagesagen.

En mere detaljeret gennemgang af betingelserne for ekspropriation og processen herfor kan bl.a.
findes på Erhvervsstyrelsens hjemmeside.

Klimatilpasning
I forbindelse med udarbejdelse af lokalplanen er det blevet vurderet, hvilke potentielle
oversvømmelseskilder lokalplanen skal håndtere og hvilke afværgeforanstaltninger benyttes.

Oversvømmelse fra skybrud og stormflod 

Oversvømmelser ved skybrud og stormflod (år 2100).

Oversvømmelseskortene for skybrud og stormflod viser scenariet for 2100 og RCP 8.5 anbefales for
planlægning på en tidshorisont ud over 2050. Dette anbefales til planlægning, hvor der er meget høje
krav til robusthed. Her vil stormflod nå op til 2,5 m og skybrud 100-års hændelse 94 mm. 
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Der stilles krav til sokkelkote i min. 2,5 m. 

Oversvømmelse fra grundvand

Grundvandet vurderes at stå omkring 50-100 cm under terræn i det gule område. I det orange område
vurderes grundvandet at stå omkring 100-200 cm under terræn.  

Som afværgeforanstaltning stilles krav til at kældre og anlæg under jorden opføres som vandtæt
konstruktion og med en konstruktion, som kunne tåle stigende vandtryk.

Laget viser afstanden i cm fra terræn til nærmeste grundvandsspejl under en gennemsnitlig vinterhændelse for forhold i år
2100 ift. 8.5 RCP.

Spildevandsplan
Lokalplanområdet skal kloakeres iht. kommunens spildevandsplan. Spildevandsplanen giver en samlet
oversigt over den nuværende og planlagte spildevandshåndtering i Aalborg Kommune.

Området er i dag fælleskloakeret, men planlægges separatkloakeret. 

Lokalplanen er i overensstemmelse med gældende spildevandsplan.

Ladestanderbekendtgørelsen
I henhold til ladestanderbekendtgørelsen skal bygninger med mere end 10 parkeringspladser, der ikke er
beboelsesbygninger, etablere mindst 1 ladestander i tilknytning til parkeringspladsanlægget og forberede
mindst hver femte parkeringsplads til ladestandere.
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Anden lovgivning

I dette afsnit gives der en oversigt over, hvordan planen forholder sig til andre love end planloven.

Trafikregulering
Vejanlæg/vejadgang 
Udførelse af vejanlæg, der kan have væsentlig betydning for færdslens sikkerhed og afvikling, herunder
om anlæg af parkeringspladser og holdepladser for busser, kan ikke ske uden godkendelse fra
vejmyndigheden og med politiets samtykke jf. færdselslovens § 100.

Færdselsregulering 
Færdselsindskrænkninger og adgang til anvendelse af afmærkning, der er nævnt i færdselslovens § 95,
på private veje, udføres efter færdselslovens bestemmelser i §§ 92-92c og 97, og kan ikke ske uden
samtykke fra vejmyndigheden og/eller politiet.

Arkæologi
Hvis der under anlægsarbejde findes spor af fortidsminder, skal arbejdet standses i det omfang, det
berører fortidsmindet, og fundet straks meldes til Nordjyllands Historiske Museum, jf. museumsloven.

Forud for påbegyndelse af bygge- eller anlægsarbejder kan bygherren, i henhold til museumslovens § 25,
anmode Nordjyllands Historiske Museum om at tage stilling til, hvorvidt arbejdet vil berøre væsentlige
fortidsminder. Museet skal herpå, inden en tidsfrist på fire uger, komme med en udtalelse om dette.

Udgiften til arkivarisk kontrol og en mindre arkæologisk forundersøgelse afholdes af museet, mens
udgiften til en eventuel større forundersøgelse afholdes af bygherren eller den, for hvis regning
jordarbejdet udføres, jf. museumslovens § 26, stk. 1-2.

Nordjyske Museer har arkæologiske interesser i den pågældende grund. Den indeholder formentlig
skjulte fortidsminder i form af rester fra Aalborgs ekspansion mod nord i senmiddelalder/renæssance med
både bebyggelse og tilhørende havne- og bolværksanlæg. Museet anbefaler derfor, at bygherre i
forbindelse med eventuelle jordarbejder får lavet en udtalelse fra museet, baseret på en arkæologisk
forundersøgelse.

Jordforurening
Hvis der i forbindelse med bygge- og anlægsarbejde konstateres tegn på jordforurening, skal arbejdet
standses og Aalborg Kommune underrettes. Herefter vurderes det, om der skal fastsættes vilkår, inden
arbejdet kan genoptages. Der henvises til miljøbeskyttelseslovens § 21 og jordforureningslovens § 71.

I 2008 blev begrebet områdeklassificering indført i jordforureningsloven. Områdeklassificering omfatter de
områder, hvor jorden kan være lettere forurenet. Som udgangspunkt er al jord indenfor byzone
klassificeret som muligt lettere forurenet.

I praksis betyder områdeklassificeringen, at grundejeren har pligt til at undersøge jorden, inden den køres
bort fra en områdeklassificeret ejendom, og at jordflytning skal anmeldes til kommunen. Formålet med
dette er at sikre, at lettere forurenet jord ikke bliver spredt til uforurenede arealer. 
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Man finder kortet med de områdeklassificerede grunde via kommunens hjemmeside www.aalborg.dk.

Grundvandsbeskyttelse
Området er beliggende uden for område med særlige drikkevandsinteresser (OSD) og
indvindingsoplande til almene vandværker. 

Grundvandssænkning
Der tillades ikke permanent grundvandssænkning i området på grund af området særlige beskaffenhed. 
Planområdet ligger inden for en bufferzone, udpeget i kommuneplanen, omkring den historiske bykerne,
hvor der af hensyn til de historiske bygninger ikke må foretages permanent grundvandssænkning. En del
af de ældre bygninger i Aalborg Midtby er funderet på træpæle, som skal være placeret med toppen
under grundvandsspejlet, for at der ikke skal opstå råd med deraf følgende funktionssvigt. Derfor skal den
nuværende overflade på grundvandsspejlet søges opretholdt uændret.

Ved parkeringskælder i området vil der blive behov for midlertidig grundvandssænkning. Det skal sikres,
at der kan grundvandssænkes forsvarligt i området, af hensyn til omkringliggende bygninger,
jordforurening mv. Samtidig skal en evt. parkeringskælder opføres således at der ikke er behov for
permanent grundvandssænkning, og den skal tåle evt. stigende vandtryk.

Såfremt der i forbindelse med byggeri og anlæg er behov for midlertidig grundvandssænkning, skal
ejer/bygherre i henhold til Vandforsyningsloven og Byggeloven sende en ansøgning eller anmeldelse til
Aalborg Kommune inden igangsættelse af en midlertidig eller en permanent grundvandssænkning i
området, da kommunen skal vurdere, om der kan gives tilladelse til dette og evt. på hvilke vilkår.

Yderligere vurdering fremgår af miljøvurderingen til planen.

Støj fra vejtrafik
De støjmæssige forhold er vurderet med udgangspunkt i Miljøstyrelsens vejledende grænseværdier for
trafikstøj, vejledning nr. 4/2007 "Støj fra veje", hvor lokalplanen omhandler ny bebyggelse til blandede
byfunktioner i et eksisterede byområde.
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Beregningerne tager udgangspunkt i støjrapport udarbejdet af Niras. De beregnede støjniveauer fra
vejtrafik overholder ikke Miljøstyrelsens vejledende grænseværdier for vejtrafikstøj på alle opholdsarealer
og facader. De vejledende krav overholdes på balkon og taghaver, dog ses der overskridelser omkring
bygningen i terræn og på dele af facaderne ud mod Strandvejen og Ved Stranden.

For at kunne overholde støjgrænserne indendørs i bygningerne er det nødvendigt at støjisolere
bygningerne i facaden f.eks. med støjisolerede lydruder eller anden støjreducerende facadeløsning.

Det er et krav for ibrugtagning, at de vejledende støjgrænser er overholdt. Der skal i forbindelse med
byggesager redegøres for, hvilke støjdæmpende foranstaltninger som tænkes anvendt, ligesom effekten
af de valgte løsninger skal dokumenteres.

Støj fra virksomheder
Niras har udarbejdet støjrapport i forbindelse med planlægningen for udvidelsen af hotellet. Her er der
vurderet, at der er følgende kilder til støj.
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Hotellet samt restauranten vil være udstyret med stationære støjkilder såsom afkast, ventilation,
køleanlæg, varmepumpe m.m. I dette tilfælde vil alle stationære støjkilder, såsom ventilation og
køleanlæg, blive etableret med ekstra dæmpning, således de ikke bidrager til det samlede eksterne
støjniveau fra hotellet.
Hotellet vil have vareindlevering placeret sydvest for bygningen ved Ved Stranden. Vejen Ved
Stranden er en offentlig vej, og kørsel med varebil, samt klargøring, sammenpakning og håndtering i
vogn er derfor ikke medtaget i hotellets samlede støjbidrag. Der indgår derfor kun kørsel med
palleløftere og trådbure på terræn i beregningerne. Til beregning af støjen fra varelevering er
standarddata for støjkilder hentet fra Miljøprojekt nr. 596, 2001 ”Støj fra varelevering til butikker” og fra
Støjdatabogen, Lydteknisk Institut, november 1989.
Støj fra gæster i forbindelse med udeserveringen og pool område på tagterrassen.

Støjniveauerne for virksomhedsstøj fra omkringliggende virksomheder vurderes ikke at ændres i
forbindelse med udvidelsen af det eksisterende hotel. Ud fra Niras' rapport kan det konkluderes, at de
beregnede støjniveauer fra virksomhedsstøjen fra hotellet, i forbindelse med drift af restaurant,
udeservering, pool område m.m., forventes at kunne overholde de vejledende grænseværdier fra
Miljøstyrelsens vejledning nr. 5/1984 ”Ekstern støj fra virksomheder”. Der er derfor ikke lavet særlige
foranstaltninger i lokalplanen for at dæmpe støj fra virksomheder.
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Servitutter

Ejere og bygherrer er selv ansvarlige for overblik over tinglyste servitutter, der har betydning for bygge-
og anlægsarbejder. Man skal være opmærksom på, at ikke alle rør, kabler eller ledninger er tinglyst.
Derfor bør relevante forsyningsselskaber høres, inden jordarbejder påbegyndes. Det kan f.eks. dreje sig
om elkabler, telefon-, tele- og TV-kabler, vandled ninger, fjernvarmeledninger, gasledninger og
spildevandsledninger. Kommunen kan være behjælpelig med at oplyse, hvilke forsy nings selskaber, der
dækker det pågældende område.

Ved udarbejdelsen af lokalplanen er registreret følgende servitutter, som kan have betydning for bygge-
og anlægsarbejde inden for lokalplanområdet.

Aalborg Kommune gør opmærksom på, at man ikke påtager sig ansvaret for eventuelle fejl og mangler i
oversigten og på eventuelle kortbilag.

Matr.nr. 1359c, Aalborg Bygrunde 
Tinglyst: 12.09.2000 
Titel: Dok om forsynings-/afløbsledninger mv 
Indhold: Dok. om ret til vandledning, elkabler, fjernvarmeledning og kloakledning beliggende i nedlagt off.
vejereal af Jomfru Ane Gade og Strandvejen. 
Forbud mod bebyggelse og beplantning i et bælte på 2.00 m - 2.50 m til hver side af ledningernes
midtlinie samt ret til adgang til eftersyn- og reparationsarbejder 
Påtaleberettiget: Aalborg Varme A/S og Aalborg Kloak A/S.  
Konklusion/handling: Er ikke i konflikt, men skal påses ved projektet.  

Matr.nr. 1359c, Aalborg Bygrunde 
Tinglyst: 13.07.2000 
Titel: Dok om fælles adgangs- og opholds-areal mv 
Indhold: Dok. om off. adgang til fods over ejendommen på del af nedlagt del af Jomfru Ane Gade og
Strandvejen med mulighed for at lukke for off. adgang i tidrummet kl. 22-07. 
Udlagt til fordel for ejere af matr.nr. 176 og 1359c. 
Påtaleberettiget: De til enhver tid værende ejere af matr.nr. 176 og 1359c samt Aalborg Kommune 
Konklusion/handling: Er ikke i konflikt, men skal påses ved projektet. 

Matr.nr. 1359c, Aalborg Bygrunde 
Tinglyst: 28.11.1994 
Titel: Dok om forsynings-/afløbsledninger mv 
Indhold: Dok. om fjernvarmeledninger og ret til adgang til eftersyn og reparations og vedligehol-
delsesarbejder. Forbud mod bebyggelse i et bælte 2.00m til hver side af ledningens midtlinie. 
Påtaleberettiget: Aalborg Varme A/S. 
Konklusion/handling: Er ikke i konflikt med lokalplanen, men fjernvarmeledningen skal iagttages i
forbindelse projektering af ny østfacade. 
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Matr.nr. 1359c og 1359e, Aalborg Bygrunde 
Tinglyst: 20.01.1987 
Titel: Dok om bebyggelse, benyttelse mv, Resp lån i off midler 
Indhold: Dok. om fælles færdselsareal med matr.nr. 1359e smst. samt ret for matr.nr. 1359e til at foretage
bebyggelse af areal nord for den på matr.nr. 1359e beliggende bygning. 
Påtaleberettiget: De til enhver tid værende ejer af matr.nr. 1359c og 1359e. 
Konklusion/handling: Er ikke i konflikt med lokalplanen, men den fælles færdselsret skal påses ved
projektet. 

Servitutter der bør slettes:

Matr.nr. 1359c, Aalborg Bygrunde 
Tinglyst: 19.10.1973 
Titel: Dok. om færdselsret mv. 
Indhold: Dok. ret til gående og kørende færdsel samt mulighed for etablering af parkeringspladser.  
Påtaleberettiget: Ejer af 1359c og Aalborg Kommune (som vejmyndighed og bygningsmyndighed) 
Konklusion/handling: Dokumentet bør slettes (lokalplanen kan ikke slette servitutten, da det er en
rådighedsservitut), da det er i strid med nuværende og fremtidigt byggeri. De anførte matrikler i
dokumentet er ikke eksisterende i samme udstrækning længere. 

Matr.nr. 1359c, Aalborg Bygrunde 
Tinglyst: 26.06.1968 
Titel: Dok om betingelser vedr. opførelse af erhvervs- og beboelsesejendom.  
Indhold: Dok. om pligt til at anlægge 1. sals parkering, og at de 3 øverste etager kun må anvendes til
beboelse for familier uden børn, dog således at lejligheder med kogeniche kun må bebos af 1 person, og
at lejligheder med tekøkken kun må bebos af 2 personer.  
Påtaleberettiget: Aalborg Kommune 
Konklusion/handling: Servitutten bør slettes, da denne er uaktuel fordi ejendommen ikke længere findes. 

Matr.nr. 1359c, Aalborg Bygrunde 
Tinglyst: 03.09.1969 
Titel: Dok. om benzinservicestation. Resp. lån i offentlige midler.  
Indhold: Dok om forpligtelse til at drive benzinstation med produkter fra Mobil Oil A/S indtil 31. december
1984. 
Påtaleberettiget: Oprindeligt Mobil Oil Danmark A/S 
Konklusion/handling: Servitutten har overskredet tidsfristen, og bør slettes.  

Matr.nr. 1359c, Aalborg Bygrunde 
Tinglyst: 21.10.1969 
Titel: Lejekontrakt med Mobil Oil Danmark A/S, Resp i lån i offentlige midler.  
Indhold: Lejekontrakt med Mobil Oil Danmark A/S, til forareal til benyttelse som servicestation. 
Påtaleberettiget: Oprindeligt Mobil Oil Danmark A/S 
Konklusion/handling: Bør slettes da der ikke er aktuelt længere med benzinstation. 

Lokalplan 1-1-149Udkast

Side 64



Hvad er en lokalplan?

En lokalplan er juridisk bindende for borgerne og regulerer, hvordan et område må anvendes og indrettes
fremover. Igennem lokalplaner styrer byrådet den fremtidige udvikling i et område.

Et af formålene med lokalplaner er at give borgerne og byrådet mulighed for at vurdere konkrete tiltag i
sammenhæng med omgivelserne og den øvrige planlægning i kommunen.

Lokalplaner udarbejdes efter regler i Planloven, som regulerer arealerne i Danmark på et overordnet
niveau. Loven sikrer, at der bliver taget hensyn til alle interesser i samfundet, når arealer bruges og
indrettes. Planloven bestemmer også, hvad en lokalplan skal indeholde, og hvordan den skal
offentliggøres.

I en lokalplan vil der typisk være bestemmelser om:

Hvad området og bygningerne må bruges til.
Hvordan området må udstykkes.
Hvor store og høje bygninger må være.
Hvordan bygninger, veje, stier mm. skal se ud og ligge.
Hvor og hvilken type beplantning, friarealer o.lign. der skal være.

Afhængig af den enkelte lokalplan og stedet kan lokalplanen indeholde øvrige bestemmeler, fx om
bevaringsværdige huse og bymiljøer, støjskærme eller grundejerforeninger.

Hvordan er forholdet mellem lokalplan og kommuneplan? 
En lokalplan skal altid være i overensstemmelse med kommuneplanens rammer. Kommuneplanen
beskriver byrådets overordnede visioner for, hvordan kommunen skal udvikle sig.

Kommuneplanen er ikke direkte bindende for den enkelte grundejer. Men byrådet har pligt til at virke for
kommuneplanens gennemførelse, bl.a. gennem udarbejdelse af lokalplaner, som til gengæld er bindende
for den enkelte grundejer.

Hvordan er forholdet mellem lokalplan og byggelov? 
I byggeloven, og særligt i bygningsreglementet, er der en lang række generelle krav og bestemmelser til
og om byggeri. De skal være opfyldt, for at et byggeri er lovligt og for at opnå byggetilladelse til byggeriet.
En stor del af disse bestemmelser kan i en lokalplan skærpes eller lempes. Det vil sige, at de
bebyggelsesregulerende bestemmelser, der udtrykkeligt er nævnt i lokalplanen, tilsidesætter byggelovens
bestemmelser.

Hvis ikke der er særlige bestemmelser i lokalplanen, der tilsidesætter byggelovens regler, er det
byggelovens bestemmelser, der er gældende inden for lokalplanens område.

Det er denne koordinering mellem byggelov og planlov, der i lokalplanlagte områder for eksempel gør det
muligt at bygge både højere og tættere, end det ellers er tilladt i byggeloven. 
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Hvornår laves der en lokalplan? 
Byrådet skal vedtage en lokalplan,

når større bygge- og anlægsarbejder skal gennemføres,
når arealer skal overføres til byzone, eller
når det er nødvendigt for at sikre kommuneplanens virkeliggørelse.

Kommunen kan altid af egen drift beslutte, at der skal udarbejdes en lokalplan for et givet område eller
projekt.

Hvad består lokalplanen af?

Redegørelsen, hvor baggrunden og formålet med lokalplanen beskrives, og der fortælles om
lokalplanens indhold.
Bestemmelserne, der omfatter de bebyggelsesregulerende bestemmelser for områdets fremtidige
anvendelse.
Kortbilag mv., der viser lokalplanens fysiske afgrænsning og den fremtidige disponering af området.

Lokalplanforslag og offentlig høring 
Når byrådet har godkendt forslag til lokalplan sendes planen i offentlig høring. I den periode har borgerne
lejlighed til at komme med bemærkninger, indsigelser eller forslag til ændringer. Når offentlig -
hedsperioden er slut, vurderer byrådet, i hvilken udstrækning man vil imødekomme eventuelle indsigelser
og ændringsforslag. Herefter vedtages planen endeligt.

Byrådet er forpligtet til at behandle indsigelser og forslag om ændringer inden lokalplanen vedtages
endeligt, men byrådet er ikke forpligtet til at rette sig efter dem.

Hvis byrådet, på baggrund af de indkomne indsigelser eller efter eget ønske, vil foretage så omfattende
ændringer, at der reelt er tale om et nyt planforslag, starter proceduren forfra med offentliggørelse af et
nyt lokalplanforslag.

Den endelige lokalplan 
Når byrådet har vedtaget lokalplanen endeligt, og den er bekendtgjort på kommunens hjemmeside, er
planen bindende for de ejendomme, der ligger inden for planens område. Det betyder, at der ikke må
etableres forhold i strid med planens bestemmelser.

Lovlig eksisterende bebyggelse, eller lovlig anvendelse, som er etableret, før lokalplanforslaget blev
offentliggjort, kan fortsætte som hidtil, selvom det er i strid med lokalplanen - også efter ejerskifte.

Lokalplanen medfører ikke pligt til at gennemføre de bebyggelser eller anlæg, der er beskrevet i planen.

De formelle retsvirkninger fremgår af den enkelte lokalplan.
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Kort og bilag

Lokalplanbestemmelserne understøttes af en række kortbilag mv., der viser lokalplanens fysiske
afgrænsning og disponerering af området. 

Der kan desuden være illustrationsbilag, der viser et eksempel på, hvordan bebyggelse og anlæg kan
udformes efter planen. Illustrationsskitsen er til vejledning og inspiration og er derfor ikke bindende.

Afhængig af den enkelte lokalplan, kan der også være andre bilag.
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Lokalplanafgrænsning

Jordstykke, gældende

Signaturforklaring

Kortbilag 1 – Matrikelkort

Lokalplan 1-1-149

Mål i 1:750 i A4 format
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Kortbilag 3 - Illustrationsplan Lokalplan 1-1-149 

Ved StrandenVe  V

Strandvej

Afstand min. 20 m

B

E
Maks. 9 etager/ 32,5 m

A  
1 - maks. 2 etager/ Maks. 10 m

B
Maks. 2 
etager/10,5 m

C 
Maks. 8 etager/
27,5 m

C

D
Maks. 8 etager
/27,5 m

en
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