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Ubebyggede arealer

Opholdsarealer
Opholdsarealer til hotellets geester og besggende etableres primaert pa hotellets tagflader. For at sikre

et hgjt kvalitets- og opholdsniveau, stilles der bestemmelser om indretning, inventar og beplantning pa

opholdsarealerne.

Plan for tagterrasser. lllustration af Krogh Arkitektur.

6LGH



Udkast Lokalplan 1-1-149

Der opfares ca. 1.300 m? opholdsareal pa tagfladerne, herunder tagterrasse pa et af de lavere niveauer
ud mod Strandvejen og et kombineret tagterrasse/poolomrade pa de gverste tagflader. Derudover vil der
vaere mindre opholdsarealer pa balkoner/terrasser indarbejdet i hotellets facade. Der stilles krav om en
min. antal traeer pa opholdsarealerne for at sikre et grent udtryk og at tagterrasserne opleves synligt
grenne fra omgivelserne. Derudover er der ogsa arbejdet med en respektafstand til boligerne mod vest,
hvor der ikke bar plantes traeeer mm., som kan skaemme for udsigtsmuligheder til Limfjorden.

Forplads
Ankomstomradet Ved Stranden er en del af bylivet omkring midtbyen. Ankomstomradet handterer af- og
palaesning af gaester med taxa mv., og skal have et inviterende udtryk, der leder folk ind mod den fzelles

foyer.
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lllustration af forplads. lllustration af Krogh Arkitektur.
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Der arbejdes med at belaegningen bruges som 'wayfinding', som leder gaester til den feelles foyer.

lllustration af belaegning. lllustration af Krogh Arkitektur.

Forpladsen indrettes som én stor plads, hvor der arbejdes med zoner i belaegning. Belaegning vil veere
granitsten eller lignede, der passer ind i den eksisterende kontekst.

Kantzone

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

Beplantning

De eksisterende traeer langs Strandvejen skal bevares. Der stilles bestemmelser, som har til formal at
beskytte treeerne, i forhold til hvor langt udkragningen fra hotellets restaurant raekker ud. Som
udgangspunkt skal der friholdes en respektzone svarende til kronen (drypzone) og et arbejdsareal
omkring traeet. Der forekommer dog variationer i raddernes udstraekning, alt efter vaekstforhold og art.

Derover stilles der generelle krav til beplantningens vaekstvilkar.

Belysning

Belysningen vil blive fokuseret pa faellesomrader med prioritering af at skabe en behagelig og tryg
atmosfeere. Belysningen vil have karakter af parkbelysning med pullerter eller lignende med 'down-light'
eller konturbelysning, der ikke bleender. Enkelte beplantningselementer kan have effektbelysning, der
forsteerker oplevelsen af enkelte elementer om aftenen.

Derudover vil der blive anvendt belysning, der fremhaever bygningens facade og arkitektoniske detaljer,
hvilket bidrager til bade funktionel og aestetisk veerdi uden at pavirke det omkringliggende miljg negativt.
Belysningsprincippet 'wallwashing', der oplyser store overflader, vil ikke blive anvendt.
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Stgrstedelen af facaden mod Ved Stranden vil besta 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 fremstar forholdsvis anonym og "lukket” for at respektere Limfjordshuset. Her vil der

primeert veere tryghedsskabende belysning i gadeniveau, for at det ikke skal fremsta som en utryg gyde.
Samme princip vil ga igen mod @st og nord i gadeniveau, da der ikke ligger nogle indgang eller lignende
her.

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

Oplag
Oplag, affalds- og renovationsomrader skal integreres sa de fremstar 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 indkarsel til
parkeringsanlaegget, og til varelevering og busholdeplads mv. Derudover er der ogsa vejadgang fra Ved
Stranden for afsaetning og taxa.

Stier
Hotellet har pa nuvaerende tidspunkt gode forhold for fodgaengere med sin by- og havnemaessige
placering. Forholdene forventes ikke aendret med lokalplanen.

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

Bilparkering opfares som underjordisk og i stueetagen (mod Strandvejen). | falge projektforslaget er det
intentionen at opfgre en underjordisk parkeringskeelder i flere etager med bilelevator, som kan rumme op
til 190 parkeringspladser.

Cykelparkering
Lokalplanen kreever, at der etableres cykelparkering, som daekker hotellets behov og dets offentlige
tilgeengelige funktioner sasom fitness, spa og restaurant.
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Klima og miljgforhold

Vandhandtering

Hotellets beliggenhed gar det sarbart overfor oversvemmelser fra oven (regnvand/skybrud), fra siden
(Limfjorden) og fra under terreen (grundvandet). Derfor stilles der krav til, at ny bebyggelse ved hotellet
opfares med en sokkelkote i min. kote 2,5 (DVR). Keeldre og dele af indgangsparti/foyer, der ligger under
denne kote, skal opfgres med andre afvaergeforanstaltninger eller kunne téle at blive oversvemmet.

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

Grundvand
Der tillades ikke permanent grundvandsseenkning i omradet pa grund af omradet seerlige beskaffenhed.

Ved parkeringskeelder i omradet, vil der blive behov for midlertidig grundvandssaenkning. Det skal sikres,
at der kan grundvandssaenkes forsvarligt i omradet, af hensyn til omkringliggende bygninger,
jordforurening mv. Samtidig skal en parkeringskaelder opferes saledes, at der ikke er behov for
permanent grundvandsseenkning, og den skal tale evt. stigende vandtryk. En parkeringskeelder skal
derfor veere af vandtaet konstruktion.

Stgj

Trafikstgj

Det kan konkluderes, at de beregnede stagjniveauer fra vejtrafik ikke overholder Miljgstyrelsens
vejledende greenseveerdier for vejtrafikstaj pa alle opholdsarealer og facader. De vejledende krav
overholdes pa balkon og tagterrasser, dog ses der overskridelser omkring bygningen i terraen og pa dele
af facaderne ud mod Strandvejen og Ved Stranden.

| bygningsreglementet stilles der for hoteller krav til det indendears stgjniveau fra trafik med lukkede
vinduer. Da der for hoteller ikke er krav til, at der skulle kunne abnes vinduer, anbefales det, at der pa de
facader, som har et stgjniveau sterre end 63 dB ikke kan &bnes vinduer. Herved vil bygningsreglementets
krav til lukkede vinduer kunne opfyldes ved at anvende lydruder med tilstrackkelig lydisolation i alle de
stgjbelastede facader. Desuden skal det i forbindelse med projektering af hotellet sikres, at der er
tilstraekkelig lydisolation i facaderne.

Vind

Der er udarbejdet vindstudier, som viser, at opholdsarealerne omkring hotellet og pa taghaverne flere
steder vil veere vindpavirket. Derfor stiller lokalplanen bestemmelser for laegivende foranstaltninger pa
opholdsarealerne, for at sikre et hgjere komfortniveau.
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Bestemmelser

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

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

Der kan i nogle tilfaelde meddeles dispensation fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke

er i strid med de grundlzeggende principper i lokalplanen.

Tekst i kursiv har til formal at forklare og illustrere lokalplanbestemmelserne. Tekst skrevet i kursiv er altsa
ikke lokalplanbestemmelser og er saledes ikke bindende.
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1. Formal

1.1 Lokalplanens formal er at sikre:

at bebyggelsen kan anvendes til hotel og tilherende funktioner (herunder restauration, fitness og
kasino),

at muliggare en omdannelse og udvidelse af hotellet,

at hele bebyggelsen fremstar med et sammenhasngende udtryk,

at muliggare en ny vejadgang fra Strandvejen,

at der kan etableres en inviterende forplads og foyer mod Ved Stranden,

at muliggare etablering af tagterrasser til opholdsareal for hotellets geester.
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2. Omrade- og zonestatus

2.1 Lokalplanens omrade
Lokalplanens omrade er vist pa 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 omradet.

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

3.1 Anvendelse
Omradets generelle anvendelse er centeromrade.

Inden for delomradet méa der vaere fglgende specifikke anvendelser:

+ Publikumsorienteret serviceerhverv
* Ferie- og kongrescenter

« Kontor- og serviceerhverv

« Parkeringsanleeg

Ad 3.1
Der kan som hovedregel altid etableres tekniske anlaeg til lokalplanomradets egen forsyning, og mindre
bygninger og anlaeg, der knytter sig til den generelle anvendelse.

B L Oy, i
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4. Udstykning

4.1 Udstykning
Omradet ma ikke udstykkes yderligere.
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5. Bebyggelsens omfang og placering

5.1 Bebyggelsens omfang
Etagearealet for lokalplanomradet ma hegjst vaere 17.200 m2.

Bebyggelsen ma opfgres med en maksimal hgjde pa 32,5 m.

Bebyggelse skal opfares i forskellige hgjder, som angivet i princippet pa Kortbilag 3 og i nedenstaende
skema. Bebyggelse ma maks. opferes i de antal etager og hgjder, der er anfart.

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

Maks. 10,5 m + 1,5 m,

Bygningsvolumen/Bygningsdel B Maks 2. etager
hvor der plantes traeer.

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 hgjde skal males fra et fastlagt niveauplan, beliggende i kote 1,37 m (DVR90.)
Bygning D skal opfgres min. 20 m fra facades kant mod vest.

Ad 5.1
Udover de 17.200 m? pa terreen, ma der etableres kaelder under bebyggelsen og parkeringsanlaeg. Antal
kvadratmeter til parkering i keelder (under terraen) er ikke fastsat.

5.2 Bebyggelsens placering
Bebyggelse skal opfares inden for det viste byggefelt pa Kortbilag 2.

Bebyggelsen som er markeret med orange facade pa 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 parkeringsanliaeg.

5.3 Sekundar bebyggelse

Pa tagterrasserne ma der etableres overdaekninger, orangerier, drivehuse med et maks. areal pa 205 m2.

Der ma ikke opstilles eller etableres sekundeer bebyggelse i hotellets kantzone pa terraen.

5.4 Altaner
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Altaner skal opferes som indeliggende i facaden. Der méa opfares maks. 1 altan pa den gstlige facade,
som udkrage med maks. 0,8 m fra facaden.

Der ma ikke vaere udvendige trapper og altangange.

Ad 5.4

Altaner ma udkrage med 30 cm i de steder i facaden, hvor facaden traekkes ind sa der dannes dbninger
kaldet "skar". Derfor stilles der kun bestemmelse om facadens udkragningsdybde. Der stilles ikke
bestemmelser om dybden af facadens "skar", og dermed ikke den indeliggende del af altanen.

5.5 Udkragninger

Der ma opfgres en udkragning ud over matrikelskel, mod Strandvejen, som vist i princippet pa Kortbilag
2. Udkragningen skal holdes uden for drypzonen af de eksisterende vejtraeer langs Strandvejen.
Derudover skal der veere en bufferzone pa min. 1 m til drypzonen.

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

Ifm. byggefasen skal opstilling af stillads og arbejdsareal fungere uden at treeerne bliver beskadiget.
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Drypzone
(Kronens ydre kant)

Forringelse af vandbalance og potentielt stabiliteten
Meget betydelig nedsaettelse af vandbalance og stabilitet

Meget alvorlig forringelse af sundhed og stabilitet samt indtreengning af rad

' =— Beskeering af redder ofte uden problemer

Treeets drypzone og typiske falger af rodbeskaering (principtegning)

5.6 Parkeringsanlaeg og kaldre
Parkeringskeelder, kaeldre og andre underjordiske anlaeg skal opfares som vandteet konstruktion og
kunne tale stigende vandtryk.

Ad 5.6

Der tillades ikke permanent grundvandssaenkning. Planomradet ligger inden for bufferzonen omkring
Aalborgs historiske bykerne, udpeget i Kommuneplanen. Mange eldre bygninger er funderet pa traepeaele,
som skal forblive under grundvandsspejlet for at undga rad og deraf falgende funktionssvigt. Den
nuvaerende grundvandspejl skal derfor sgges opretholdt useendret.

Midlertidig grundvandsseenkning i anlaegsfasen kraever acceptftilladelse efter anden lovgivning. Der skal
tages hensyn til naerliggende bygninger, jordforurening og @vrige miljgforhold. Keeldre skal udfgres som
vandtaette konstruktioner, der kan modstéa stigende vandtryk uden behov for permanent
grundvandssaenkning.
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Der henvises i avrigt til Miligvurderingen af planen vedr. "grundvandssaenkning og parkeringskeelder".
5.7 Sokkelkote
Sokkelkote pa ny bebyggelse skal vaere 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 oversvgmmelse.

Keelderetage og p-anlaeg skal sikres mod oversvgmmelse eller kunne tale at blive oversvgmmet.
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6. Bebyggelsens udseende

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

Ad 6.1

Renoveringen og tilbygningen af hotellet opfares 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 sammenhaengende udtryk mellem hotellets eksisterende bygning og
tilbygninger.

6.2 Facader
Facader skal udfares i en kombination af metal, stal, aluminium eller lign. plademateriale og glas. Mindre
dele af facaden ma udfgres i tree.

Stueetage ved foyeren mod Ved Stranden skal fremsta aben, hvor glaspartier maks. ma udggre 75 % af
facadens samlede areal.

Sokler ma ikke fremsta i ubehandlet beton. For sokler over 20 cm geelder at de skal beklzedes med
facademateriale og fremsta som en del af facaden.

6.3 Farver
Facader skal fremsta i gyldne brunlige nuancer. Dette gaelder ikke for tage, som kan opfares i sort eller
mgrke nuancer.

Ad 6.3

Den gyldne brunlige nuance skaber en nyfortolkning af kobber, som har reference til de historiske
bygninger i midtbyen, ligesom det farvemaessigt er i harmoni med de rgdlige og gullige bygninger i
omradet.

6.4 Tage

Tage under 6. etage, der ikke anvendes til tagterrasse, skal etableres med graesser, sedumurter og lign.
Tage skal udfgres sa de syner flade og uden udheeng.

Tagbeklaedning ma kun vaere udfert i tagpap, metalplader og som tag med beplantning.

Ad 6.4

Tagformen skal ses i sammenhaeng med bygningsform.

6.5 Altaner

Altaner skal opferes jf. 5.4 og udfgres med et veern af glas. Vaern ma maks. opfgres i 1,5 m.

Ad 6.5
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Veern kan f.eks. benyttes som laegivende foranstaltning pa tagterrassen/taghaven.
6.6 Skiltning
Skiltning skal integreres i facaden og dens arkitektur.

Der ma opseettes to starre skilte orienteret mod Limfjorden, ét starre skilt pa den nordlige del af facaden
orienteret mod @st (Strandvejen) og to starre skilte orienteret mod Ved Stranden. Skiltene tillades over
flere etager og skal udferes med lgse bogstaver, som lyser i sig selv eller bliver belyst bagfra.

Der ma ikke etableres starre skilte pa de facader, der er orienteret direkte mod nabobebyggelserne mod
gst og mod vest.

Der ma opseettes to mindre facadeskilte med en maks. hgjde pa 0,6 m ifm. ankomstomradet mod Ved
Stranden og ved indkgrsel til parkeringskeelder.

Der ma opsaettes henvisnings- eller orienteringsskilte pa facaden, som underordner sig hotellets
arkitektur og @vrige skiltning.

Der ma kun opsaettes maks. 4 flagstaenger ved hotellets ankomstomrade.

Skiltning mé& hverken helt eller delvist deekke arkitektoniske elementer som f.eks. udvendige dere,
vinduer, gesimser, band, indfatninger og pilastre, eller have karakter af facadebeklzedning,
vinduesafblaending og lignende. Undtaget herfor er starre skilte, der tillades over flere etager.

Der ma ikke opsaettes udhaengsskilte pa facade eller fritstdende skilte.
Der ma ikke opsaettes skilte pa tagflader.

Der ma ikke opseettes skilte med blinkende eller Igbende lys. Belysning af skilte skal opseettes, sa det er
orienteret vaek fra nabobebyggelse og dermed ikke er til gene.

Der ma ikke opseettes reklameskilte.
Der ma ikke opsaettes neonskilte med fritlagte rer, samt laser- og projektorlysskilte.

Ad 6.6

Der abnes mulighed for at opsaette starre skilte pa facaden, primsert med henblik pé at synliggare
hotellets navn samt henvise til kasinoet. Et skilt svarer til ét navn, hvilket giver mulighed for at der bade
kan sta hotellets navn samt henvise til kasino pa flere sider af hotellet. Skiltene er ikke tiltaenkt som
reklameskiltning, men skal bidrage til at @ge hotellets synlighed i bybilledet — herunder fra Limfjordsbroen
og Ngrresundby.

Der stilles bestemmelser om at der ikke ma etableres stgrre skilte orienteret direkte mod gst og vest for
at sikre hensynet til naboerne.

Der gives mulighed for 4 flagsteenger ifm. ankomstomradet mod Ved Stranden, da det er det antal
flagsteenger, som hotellet har i dag.
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6.7 Tekniske anlaeg
Tekniske anlaeg pa facade og tag skal afskaermes eller beklaedes med materialer i samme formsprog og

farveholdning som bygningens facader eller afskaermes med beplantning.

Ad 6.7
Der henvises til pkt. 9.5 vedr. tekniske anlaeg.
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/. Ubebyggede arealer

7.1 Forplads
Forpladsen mod Ved Stranden skal indrettes med afsaetningsparkeringspladser og belaegningen skal
fremsta i en mosaik af fliser, i granit og/eller tegl. Der ma anvendes betonfliser til fortove og stier.

Der skal indrettes med inventar og beplantning i forpladsens kantzone.
Beplantning, som vist pa Kortbilag 2, skal bevares.

Ad 7.1

Der opfordres ikke til at skabe udendars opholdsarealer pa forpladsen, men der opfodres til at lave
ganglinjer, indgange mv., som visuelt markeres i belasegningen, med begragnning og lign. for at sikre god
tilgaeengelighed og wayfinding.

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

7.2 Tagterrasser
Der skal opfares udendgrs opholdsarealer pa hotellets tagflader.

Der skal min. opfgres 1.300 m? opholdsareal pa tagarealerne. Opholdsareal skal have et hgijt
kvalitetsniveau. Dette skal ggres ved en kombination af nedenstaende:

» Afskeermninger for vind.
« Indrette forskellige slags opholdsmuligheder.
« En kombination af arter af traeer og buske.

Der skal etableres min. 1 tree pr. 75 m? opholdsareal.

Der ma ikke etableres treeer, etableres gangstier eller indrettes ophold i en 5 m bred respektzone pa
taghaven, som markeret pa Kortbilag 2.

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

Ad 7.2

Opholdsarealerne skal indrettes og disponeres sa der sikres kvalitetsfulde opholdsarealer og bidrager til
en harmonisk helhedsvirkning, herunder ift. dets visuelle udtryk, rumlige disponering, design, materialer,
eestetik osv. Der stilles skaerpede krav til indretningen og disponeringen af taghaverne, da kvalitetsfulde
udearealer vaegtes over kvantitet ift. udearealernes stgrrelse.

Der seettes krav til et min. antal traeer, som udgar 1 trae pr. 75 m? opholdsareal, som svarer til ca. 17
treeer. Dette for at sikre at visionerne om synlig begrgnning af taghaverne, samt muligheden for at skabe
skygge og lee. Der bar veelges arter, som er robuste til klimaet og naerheden til Limfjorden. Ved at lave
afskeermning, kanter og nedssenke nogle opholdsarealer eller faciliteter kan man skabe bedre mulighed
for lee pé taghaverne.
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7.3 Beplantning pa etagedak eller tagterrasser
Bevaringsveerdige traeer, som vist pa Kortbilag 2, skal bevares.

Bevaringsveerdige traeer ma ikke stynes, formklippes eller feeldes. Udgar et bevaringsveerdigt tree stilles
der krav om genplantning. Genplantning skal vaere samme art og pa samme placering som det udgaede
tree.

Der ma ikke kgres, graves, foretages materiale oplag, terraenreguleres eller udfgres byggeri samt
beleegninger i drypzonen af bevaringsvaerdige traeer.

Beplantning pa taghaver og tagterrasser ma etableres i veekstkasser eller kummeopbygninger.

Etableres beplantning i etagedaek eller taget skal disse konstrueres sa nedenstaende krav for optimale
vaekstvilkar kan overholdes.

Beplantning pa etagedaek eller tagterrasser:

» min. 1,5 m vaekstlag (substratdybde) hvor der plantes (sma) treeer
« min. 0,5 m hvor der plantes buske og lav beplantning

« min. 0,15 m under urtevegetation

e min. 0,07 m under sedumvegetation

Abne plantebede til treeer:

» Vandgennemtraengelig overflade: min. 12 m? pr. trae (dog 8 m? pr. trae hvis der er plantet flere traeer i
samme bed).

» Underjordisk plantehulsbredde (inden for kantstensbagstabning) pa den korteste side: min. 2,5 m.
Ca. 60-70 cm vaekstmateriale oven pa ca. 70-80 cm ny eller Igsnet rajord.

Treeer ifm. lukkede befeestelser (f.eks. betonfliser, asfalt):

» Rodvenligt beerelag: min. 12 m? pr. trae (dog 8 m? pr. trae hvis der er plantet flere treeer i samme bed)
» Vandgennemtraengelig overflade omkring stammen: min. 2,5 m2.

Ad 7.3
Der stilles krav om at der skal opfares treeer pa tagterrasserne for at sikre at det visuelle granne udtryk
kan opleves fra gaderummet.

Der henvises i gvrigt til redegarelsen for beplantning for vaekstvilkar ift. plantehuller og substratdybder.
7.4 Belysning

Der ma etableres effektbelysning pa forplads og taghaver. Effektbelysningen ma kun oplyse treeer,
inventar, indgange, skilte og lign., og ikke veere til gene for naboer og omgivelser.

Der ma opsaettes gadebelysning pa facaderne.

Der ma ikke opstilles projektarer der oplyser facaden eller konstant facadebelysning.
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7.6 Oplag
Oplag uden for bygningsanlzeg ma 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 pa Kortbilag 2.

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

8.2 Veje
Veje skal anleegges som vist i princippet pa Kortbilag 2.

Vejene A-B, som er vist pa Kortbilag 2, skal udlaegges i en bredde med ca. 5,50 m kgrebane, et ca. 1,50
m bredt fortov med ca. 0,5 m friareal mod bygningens facade/parkeringsanlaeg.

For enden af blinde veje skal der veere 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

Pa forpladsen mod Ved Stranden som vist pa Kortbilag 2 skal der anleegges forbindelse for gaende, som
en integreret del af forpladsens areal.

Forpladsen mod Strandvejen skal besta af pladsdannelse kombineret med gangforbindelse.

Langs Jomfru Ane Gade, pa 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 udleegges parkeringsareal svarende til mindst:

» Publikumsorienterede serviceerhverv: 1 pr. 25 m? salgsareal og 1 pr. 100 m? gvrigt etageareal
» Kontor- og serviceerhverv: 1 pr. 100 m?

» Restaurationer: 1 pr. 20 siddepladser

» Hoteller: 1 pr. 4 veerelser

» Fitnesscentre: 1 pr. 100 m?

Ad 8.4
Parkeringskravet kan ogsa opfyldes ved en tinglyst, tidsubegraenset lejekontrakt pa de nadvendige p-
pladser. Det er en forudseetning, at p-pladserne findes i kvarteret.
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Kravet om etablering af parkering geelder alene i forbindelse med ibrugtagning af ny bebyggelse eller ved
gndret anvendelse af eksisterende bebyggelse, hvor dette medfarer et aget behov for parkering. For
eksisterende bebyggelse uden aendringer stilles der ikke krav om opfyldelse af parkeringsnormen.

8.5 Cykelparkering
Der skal etableres mindst 50 cykelparkeringspladser, hvoraf min. halvdelen skal vaere overdaekkede og
ma etableres i kaelder.

Mindst 1 pr. 20 cykelparkeringspladser skal etableres til seerligt pladskraevende cykler (ladcykler o.lign.)
Cykelparkering skal placeres i neerhed til primaere ankomstpunkter.
Cykelparkering ma ikke placeres i konflikt med vigtige ganglinjer.

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

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

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

I henhold til varmeforsyningslovgivningen ma der ikke etableres solvarmepaneler, jordvarmepumper og
varmeproducerende VE-anleeg pa bygninger udlagt til kollektiv varmeforsyning, séfremt disse er omfattet
af blokvarmebestemmelserne. Blokvarmebestemmelserne gaelder for varmeinstallationer med en
installeret effekt starre end 250 kW, etableret i omrader udlagt til kollektiv varmeforsyning for 1. januar
2019. Blokvarmebestemmelserne og fortolkningen af disse indebeerer, at byggeriet, ikke kan fritages fra
krav om tilslutning til kollektiv varmeforsyning, og at der ikke ma etableres supplerende
varmeinstallationer til den kollektive forsyning i omradet.

9.2 Kloakering
Lokalplanomradet skal kloakeres iht. kommunens spildevandsplan.

Ad 9.2
Spildevandsplanen giver en samlet oversigt over den nuveerende og planlagte spildevandshandtering i
Aalborg Kommune.

I nogle omrader (faelleskloak) afledes husspildevand sammen med tag- og overfladevand i en ledning til
renseanlaegget. Disse omrader vil Iabende blive omlagt fra et-strenget (feelleskloak) til to-strenget
(separatkloak).

Fra separatkloakerede omrader afledes husspildevand til renseanleeg, mens tag- og overfladevand
afledes til vandlgb, sa eller fjord.

Nye byomrader skal som udgangspunkt veere separatkloakerede.
9.3 Regnvand
Nedsivning af overfladevand er ikke en mulighed inden for omradet.

Ad 9.3

Omradet er i dag mere eller mindre fuldt befaestet. Derfor er nedsivning af overfladevand ikke en
mulighed. Der kan dog etableres grenne tage mv. som kan vaere med til at forsinke overfladevandet,
inden det afledes til recipient.

Der kan i seerskilte tilfaelde gives tilladelse til anvendelse af metal, der giver afsmitning til regnvandet.
Miljigmyndigheden kan i det tilfeelde stille krav om seerlig rensning af dette vand.

9.4 Affald
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Ved projektering skal der indteenkes affaldslgsninger. Den enkelte Igsning skal tilpasses bebyggelsen
med plads til opbevaring og transport, men kan udformes pa forskellige mader.

Ad 9.4
Kareveje og vendepladser, samt transportvejene mellem afhentningssted og renovationsbilerne, skal
indrettes efter gaeldende regulativer.

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

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

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

9.6 Ledninger, kabler mv.
Ledninger til el, telefon, antenner og lignende skal fremfares under terraen.
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10. Miljg

10.1 Steoj fra trafik
Bebyggelse og opholdsarealer skal placeres, udfgres og indrettes saledes, at beboere og brugere i
lokalplanomradet i n@dvendigt omfang skaermes mod stgj fra vejtrafik.

Stajniveauet mé ikke overskride de nedenfor angivne vaerdier malt i Lden (dB):
Udendgars:

« Opholdsarealer i forbindelse med hoteller: 63

Indendgrs med delvist abne vinduer (0,35 m? per vindue):

» Sove- og opholdsrum i hoteller: 51

Indendgrs med lukkede vinduer:

» Opholds- og beboelsesrum i hoteller: 33

For en uddybning af greenseveaerdier henvises til bygningsreglementet.

Ad 10.1
Der henvises til Miljgstyrelsens vejledning nr. 4/2007: Stgj fra veje.

I forbindelse med byggeansggning kan der stilles krav om, at stgjniveauet dokumenteres ved mélinger
eller beregninger.

Stajisolering af ny stgjfalsom anvendelse i facaden kan ske ved brug af stgjdaempende facade-, altan-,

vindueslasninger og lignende.

10.2 Stoj fra erhverv

Bebyggelse og opholdsarealer, skal placeres, udfgres og indrettes saledes, at aktiviteter i
lokalplanomradet hverken pafarer omgivelserne eller pavirkes af et stgjniveau, der overstiger
Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier.

Stgjniveauet mé ikke overskride de nedenfor angivne vaerdier malt i dB(A):
Udendgars:

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

Indendars med delvist abne vinduer (0,35 m? per vindue):

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

Ventilationsanlaeg o.l. skal stgjafskaermes og placeres, sa de er til mindst mulig gene for stgjfalsomme
anvendelser.

Vareindlevering skal placeres og indrettes, sa det medfarer mindst mulige gener for naboer.

Ad 10.2
Ny stgjfalsom anvendelse skal stgjisoleres, sa Miljastyrelsens vejledende greenseveerdier for stgj er
overholdt indendgrs med abne vinduer og pa udendgrs opholdsarealer.

Stajisolering af ny stgjfolsom anvendelse kan f.eks. ske ved placering af opholdsarealer bag bebyggelse,
seerligt stgjdeempende yderveegge, vinduer og lignende.

Der henvises til Miljgstyrelsens vejledning nr. 5/1984: Ekstern stgj fra virksomheder, samt tillaeg til
vejledningen fra juli 2007.

I forbindelse med byggeansagning kan der stilles krav om, at stgjniveauet dokumenteres ved malinger
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 omradet
Opfarelse af nyt bygningsvolumen A jf. 5.1 og jf. Kortbilag 3 eller aendret anvendelse af eksisterende
bebyggelse ma ikke tages i brug uden Aalborg Kommunes tilladelse, for:

» Beplantning og anlaeg af ubebyggede arealer mv. for det enkelte bygningsvolumen er udfart i
overensstemmelse med pkt. 7.1, 7.3 og 7.4.
» Det er dokumenteret, at de vejledende graenseveerdier for stgj er overholdt, jf. pkt. 10.1 og 10.2.

Opfarelse af nye bygningsvolumener B- E jf. 5.1 og jf. Kortbilag 3 eller eendret anvendelse af
eksisterende bebyggelse ma ikke tages i brug uden Aalborg Kommunes tilladelse, far:

» Parkering for det enkelte bygningsvolumen er anlagt i overensstemmelse med pkt. 8.4 og 8.5.

» Beplantning og anlaeg af ubebyggede arealer mv. for det enkelte bygningsvolumen er udfgrt i
overensstemmelse med pkt. 7.1, 7.2, 7.3 og 7 .4.

» Det er dokumenteret, at de vejledende graenseveerdier for stgj er overholdt, jf. pkt. 10.1 og 10.2.

Ad 12.1 Betingelser,

Ibrugtagning fastseettes til udstedelsen af ibrugtagningstilladelse efter bygningsreglementet. Der henvises
i gvrigt til byggelovens § 4, der bl.a. stiller krav om adganag til vej, tilslutning til kloak og
drikkevandsforsyningen, samt forsvarlig mulighed for brandslukning.

I tilfeelde, hvor vilkarene for ibrugtagning ikke hensigtsmaessigt kan feerdiggares 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 gkonomisk
sikkerhed for etablering af faellesanlaeggene.
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13. Lokalplan og byplanvedtaegt

13.1 Ophavelse af lokalplan

Ved den endelige godkendelse og offentlige bekendtgerelse af denne lokalplan opheeves fglgende
lokalplan i sin helhed:

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

Ved den endelige godkendelse og offentlige bekendtgerelse af denne lokalplan opheeves fglgende
lokalplaner for de omrade, der er omfattet af denne lokalplanafgraensning:

» Lokalplan 10-055 Bolig- og erhvervsomrade ved Grotumsgade/Vestera, Aalborg midtby.
» Lokalplan 10-073 Jomfru Ane Parken, Aalborg.
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14. Servitutter

14.1 Ophavelse af servitutter
Ved den endelige godkendelse og offentlige bekendtgerelse af denne lokalplan opheeves fglgende
servitutter inden for lokalplanens omrade:

Matr.nr. 1359c, Aalborg Bygrunde

Tinglyst: 26.06.1968

Titel: Dok om betingelser vedr. opfarelse af erhvervs- og beboelsesejendom.

Indhold: Dok. om pligt til at anleegge 1. sals parkering, og at de 3 gverste etager kun ma anvendes til
beboelse for familier uden bern, dog saledes at lejligheder med kogeniche kun ma bebos af 1 person, og
at lejligheder med tekakken kun ma bebos af 2 personer.

Pataleberettiget: Aalborg Kommune
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15. Retsvirkninger

Lokalplanforslaget (midlertidige retsvirkninger)

| perioden fra lokalplanforslaget offentligggres og indtil den endeligt vedtagne lokalplan er offentligt
bekendtgjort, gaelder der midlertidige retsvirkninger. Det betyder, at eiendomme, der er omfattet af
forslaget, ikke ma bebygges eller i gvrigt udnyttes pa en made, der skaber risiko for at foregribe den
endelige plans indhold.

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

Lokalplanens midlertidige retsvirkninger geelder i hgjst 1 ar fra offentligggrelsen af lokalplanforslaget.

15.1 Endelig vedtagelse og bekendtgorelse
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 Eksisterende lovlige forhold
Den nuvaerende lovlige anvendelse af ejendomme i lokalplanomradet kan fortseette som hidtil.

15.3 Handlepligt
Lokalplanen medfgrer ikke i sig selv, at anlaeg 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
Skgnnes en ansggning om dispensation at bergre naboer, skal der foretages en naboorientering, far
dispensationen kan gives.

15.6 Ny lokalplan
Nyt byggeri, anleeg og aendret anvendelse, som er i strid med planens principper, kan kun etableres ved
udarbejdelse af en ny lokalplan.

15.7 Ekspropriation

Indenfor en 5 arig periode fra den endeligt vedtagne lokalplan er offentligt bekendtgjort, kan kommunen
foretage ekspropriation af privat ejendom efter planlovens §47, hvis det er nadvendigt for at virkeligggre
lokalplanen. Se afsnittet "Anden planlaegning” under "Redeggarelse" for mere information.

15.8 Overtagelsespligt
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Hvis en ejendom, der er udlagt til offentlige formal eller omfattet af bestemmelser om bevaring af
bebyggelse, indebzerer, at ejeren ikke kan bruge ejendommen pa en gkonomisk rimelig made, kan
ejeren under visse omstaendigheder kreeve, at kommunen overtager den.
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Anden planlaegning og lovgivning

| redeggrelsen for anden planlaegning og lovgivning beskrives en raekke forhold, der har betydning for
udformning af lokalplanen og lokalplanens virkeligggrelse. Det geelder bl.a. lokalplanens forhold til
kommuneplanen og til anden lovgivning, som f.eks. naturbeskyttelsesloven eller miljglovgivningen.

Denne del er ikke juridisk bindende.
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Anden planlaegning

Formalet med dette afsnit er at give det bedst mulige grundlag for at vurdere planen i en stgrre
sammenheaeng.

Kommuneplan
Kommuneplanen indeholder bade en reekke generelle retningslinjer for kommunens udvikling samt en
reekke specifikke bestemmelser om de enkelte omrader i form af kommuneplanrammer.

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

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

Kommuneplantilleegget haenger teet sammen med retningslinjen vedr. Arkitektur og Hgjhuse, dog uden at
der er eendringer til retningslinjen. Retningslinjen umuligger ikke at hotellet kan bygges hgjere, da hotellet
med sin placering pa kanten af Middelalderbyen i overgangen til Havnefronten, ikke udelukkende kan
vurderes ud fra Middelalderbyens praemisser f.eks. for Hgjhusfrie omrader jf. Hgjhuspolitikken.

Klimatilpasning
Se afsnittet omkring Klimatilpasning, la&engere nede i dette afsnit omkring "anden planlaegning"”.

Lokalplaner og byplanvedtaegter

Lokalplanomradet er omfattet af den eksisterende Lokalplan 10-051 Limfjordshotellet m.m. Aalborg
Midtby og mindre dele af Lokalplan 10-055 Bolig- og erhvervsomrade ved Grotumsgade/Vestera, Aalborg
midtby, samt Lokalplan 10-073 Jomfru Ane Parken, Aalborg.

De eksisterende lokalplaner ophaeves inden for de omrader, som er omfattet af naervaerende lokalplan, i
forbindelse med byradets endelige godkendelse af Lokalplan 1-1-149.

Miljevurdering af planer
"Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)" indeholder kriterier for
hvilke planer, der kraever udarbejdelse af en miljgrapport.

Lovens formal er at sikre et hgjt niveau af miljgbeskyttelse, at integrere miljghensyn i planlsegningen og
at fremme baeredygtig udvikling.

Der skal laves miljgrapporter for planer, som vurderes at kunne fa vaesentlig indvirkning pa miljget eller
som pavirker et internationalt naturbeskyttelsesomrade.

For planer som omfatter projekter listet i lovens Bilag 1 og 2, men som kun omfatter et mindre omrade
eller mindre aendringer, kan miljgrapporten undlades, hvis planen ikke forventes at fa vaesentlig
indvirkning pa miljget.
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For at danne et overblik over, om planlaegningen kan fa en vaesentlig indvirkning pa miljget, er der
foretaget en miljgscreening i henhold til loven. | forbindelse med screeningen er bergrte myndigheder
hort. Resultatet er, at der er udarbejdet en miljgrapport. | miljgrapporten beskrives hvordan
planlaegningens realisering forventes at pavirke miljget. Miljgrapporten findes i afsnittet "Miljgrapport”,
som kan ses sammen med planen.

Miljovurdering af konkrete projekter (VVM)

| "lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)" er det pa Bilag 1 og 2
defineret, hvilke konkrete projekter og anleeg, som skal vurderes for, om de kan fa vaesentlig indvirkning
pa miljget. Der skal laves en miljgkonsekvensrapport for anlaegsprojekter, som forventes at kunne pavirke
miljget veesentligt. Rapporten skal i hgring og godkendes, inden bygherren kan f4 tilladelse til at ga i gang
med projektet.

Lokalplanen omfatter et projekt pa lovens Bilag 2, pkt. 10 b, som handler om "Anleegsarbejder i byzoner,
herunder opfarelse af butikscentre og parkeringsanleeg". Nar det endelige bygge- eller anlaegsprojekt er
kendt, skal projekter omfattet af Bilag 2 anmeldes. Hvorefter der pa baggrund af screening traeffes
afgarelse om der skal udarbejdes en miljgkonsekvensrapport.

Natura 2000-omrader

EU’s naturbeskyttelsesdirektiver, fuglebeskyttelsesdirektivet og habitatdirektivet palaegger EU's
medlemslande at bevare en raekke arter og naturtyper, som er sjeeldne, truede eller karakteristiske for
EU-landene. Det skal ske ved at udpege saerlige omrader, hvor disse arter og naturtyper er
beskyttede. Habitatomraderne og fuglebeskyttelsesomraderne udger tilsammen Natura 2000-
omraderne.

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

Der er ikke Natura 2000 pa arealet. Det naermeste Natura 2000 omrade er N15 Nibe Bredning, Halkaer
Adal og Senderup Adal, som er beliggende ca. 4,8 km vest for planomradet. P& baggrund af afstanden
og planens karakter vurderes det ikke at veere planen alene eller sammen med andre planer og projekter
kan have en pavirkning pa Natura 2000 omradet.

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, bade inden for og uden for Natura 2000-omraderne. Der er forbud
mod opgravning og @delaeggelse af plantearterne og mod forstyrrelse og gdeleeggelse af dyrearterne og
deres yngle- og rasteomrader.

Der er ifolge www.arter.dk og www.naturbasen.dk kendskab til fund af felgende bilag IV-arter i ca. 5 km

radius omkring planomradet: almindelig delfin, speekhugger, marsvin, gresvin, odder, brandts flagermus,
damflagermus, vandflagermus, vandflagermus/frynseflagermus, ulv, troldflagermus, dvaergflagermus,
pipistrelflagermus, brunflagermus, nordflagermus, sydflagermus, skimmelflagermus, brun langare, stor
vandsalamander, spidssnudet frg og strandtudse.
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Planomradet er desuden beliggende indenfor udbredelsesomradet af felgende bilag IV-arter, som derfor -
ud over de ovennaevnte arter - kan forekomme i projektomradet: brandts flagermus, stor musegare,
nordflagermus, markfirben, lagfre og gran mosaikguldsmed.

Planomradet vurderes ikke at indeholde egnet habitat til hvaler, odder, padder og insekter men kan vaere
potentiel yngle- og rasteomrade for arter af flagermus.

Det vurderes, at flere arter af flagermus kan forekomme inden for lokalplanomradet og i midtbyen af
Aalborg. Flagermus vil kunne benytte strukturer i bygninger og traeer som yngle- og rasteomrade. De
bygninger som er beliggende indenfor planomradet, kan potentielt veere egnet til ophold af flagermus. Det
kan ikke udelukkes at planen pavirker den gkologiske funktionalitet for flagermus som potentielt kan
forekomme indenfor planomradet. Pa denne baggrund er der blevet lavet en levestedsundersggelse af
bygningerne i forhold til potentiale som yngle- og rasteomrade for flagermus.

Flagermus

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

Metoden for eftersagning af flagermus var falgende:

Ydersiden af alle hotellets sider blev indledningsvist gennemgaet fra terraen for mulige adgangsveje og
strukturer, som kan udgere et potentielt rastested for flagermus, og der blev ledt efter tegn pa flagermus
uden pa bygningen. Der blev anvendt kikkert til dette. Adgangsveje til bygninger kan blandt andet besta
af lgse tagsten, huller i paneler samt revner eller huller i facade og murvaerk. Tegn pa, at en bygning
benyttes af flagermus, kan veere ekskrementer, urinpletter, oliemaerker, insektrester, dede flagermus og
fraveer af spindelvaev i hulrum. Hotellets placering, konstruktion og bygningsmaterialer blev ogsa taget i
betragtning ved vurderingen af bygningens egnethed som opholdssted for flagermus. Efter den
udvendige gennemgang blev tre rum pa bygningens tag undersagt indvendigt, og repreesentative
eksempler pa potentielle rastesteder, som blev identificeret med kikkert fra jorden, blev undersggt
naermere via adgang fra tre af de gverste altaner.

Resultater fra rapporten:

"Hotellet er beliggende ved havnefronten, syd for Limfjorden. | de neermeste omgivelser er der bymaessig
bebyggelse, som anvendes til bade beboelse og erhverv. Vegetationen omkring hotellet er sparsom. Nord
for hotellets parkeringskaelder star en enkelt raekke af yngre lavtraeer. Selve hotellet er en fleretagers
bygning med fladt tag og forskellige facadebekleedninger. 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 repreesentative eksempler pa strukturerne fra hhv.
terreenniveau og fra tre af hotellets overste altaner. Bygningerne pa taget er alle gennemgaet bade ud- og
indvendigt. Gennemgangen er beskrevet naermere i tabellen nedenfor. Pa baggrund af denne
gennemgang var det muligt at afvise strukturerne som rastesteder for flagermus. Strukturerne vurderedes
at veere uegnede, og der blev ikke observeret tegn pa, at de blev benyttet af flagermus. Der leegges i
egnethedsvurderingen vaegt pa, at hulhederne er for overfladiske til at give tilstraekkelig ly, og at
bygningsmaterialerne betyder, at hulhedsstrukturerne vurderes at have lavt potentiale som rastested for
flagermus. Yderligere kan det tilfgjes, at skimmelflagermus typisk ikke bruger denne type bygninger inde i
byen om sommeren. Der er i egnethedsvurderingen ogsa lagt vaegt pa, at bygningen er placeret isoleret
og udsat for vind ved fjorden, uden neevneveerdig bevoksning, som kan anvendes til ledelinje eller
fouragering. Omradet er generelt oplyst af kunstig belysning fra lygtepeele og hotellet. Disse faktorer
tilsammen mindsker sandsynligheden betydeligt for, at bygningen benyttes af flagermus. Hotellets altaner
og rum pa taget vil jaevnligt blive forstyrret af lys og menneskelig aktivitet.”

Egnethed som rastested for
Potentielt rastested Beskrivelse 9
flagermus

Panelet under en stor del af
vinduerne har abninger i bunden og
siderne, som giver adgang til et
hulrum under panelet. Alle
panelerne er opbygget ens. Det var
muligt at gennemga lavt siddende
eksempler pa hulrummene fra
terraen, hvor der blev lyst op under
dem med lommelygte. Materialerne
syner glatte og vil ikke umiddelbart
veere lette at gribe fat i for

) . flagermus. Der vil desuden veere for

Paneler under vinduer pa nord- og ) Ikke egnet som yngle- eller
. ustabile temperaturer under de
sydvendt side af hotellet. ) rastested for flagermus.

tynde plader til, at de er velegnede
som leengerevarende rastested.
Hulrummet vurderes yderligere at
veere for overfladisk og abent til at
tilbyde tilstraekkeligt ly for regn, vind
og skiftende temperaturer. Pa
denne baggrund vurderes
hulrummene ikke at vaere egnede
som yngle- eller rastested for
flagermus. Der blev ikke observeret
nogle tegn p4a, at strukturen blev
anvendt af flagermus.
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Udvendigt pa hotellet er der flere
gra sajler med fordybninger i
toppen, som fra jorden fremstod
dybe nok til at have potentiale som
rastested for flagermus. En
repraesentativ undersggelse af

Fordybninger i gverste del af gra fordybningerne fra hotellets gverste
) . . ) Ikke egnet som yngle- eller
sgjler pa nord-, vest og sydvendt altaner viste, at de ikke var dybe
. , rastested for flagermus.
side af hotellet. nok til at kunne anvendes som

rastested for flagermus. Som vist pa
billedet, er naesten ingen
fordybning, da dét, der fra jorden
synede som et hul, er lukket til. Det
var muligt at kigge naermere pa
mindst et eksempel pa strukturen.

Under taget og den gverste del af
murstensmurene sa der flere steder
ud til at veere en spreekke. | nogle af
hjgrnerne er der desuden sma
firkantede huller. En repreesentativ
undersggelse fra hotellets gverste
altaner viste, at abningerne var for
smalle og overfladiske til at kunne
Spreekke mellem undersiden af anvendes som rastested for
o Ikke egnet som yngle- eller
taget og everste del af murstensmur flagermus. Det lille firkantede hul
rastested for flagermus.
samt sma huller i hjgrner. var under 10 cm dybt. Spraekken
under taget er meget smal (omkring
1 cm), og dannes af en samling, der
er overfladisk og ikke ser ud til at
fore videre til noget hulrum. Det var
muligt at kigge naermere pa mindst
et eksempel pa strukturerne.
Spraekken syner ogsa meget smal
fra alle sider set fra terraenniveau.

Pa hotellets tag er der tre rumi
separate bygninger, som anvendes

til hhv. ventilation, opbevaring og .
. ) Rummene anvendes ikke som

teknik. Inder- og ydersiden af

Tre rum/separate ) . yngle- eller rastested for flagermus
bygningerne blev gennemgaet for i

) s forek t af f og er ikke egnede som

. . egn pa forekomst af flagermus

bygninger pa hotellets tag. gnp 9 vinterrastested for

uden nogen fund. Strukturerne .
skimmelflagermus

vurderes desuden at vaere uegnede

som overvintringssted for
skimmelflagermus.
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Sammenfatningen af rapporten fra Niras' lyder saledes:

"Der blev d. 12. marts 2025 udfart en grundig gennemgang af Radisson Blu Limfjord Hotel med henblik
pa at afgare, om flagermus benytter bygningen som rastested. Bygningen blev farst gennemgaet
udvendigt fra jorden, derefter er bygninger pa taget blevet undersggt ud- og indvendigt, og
repraesentative eksempler pa hgjtsiddende udvendige hulhedsstrukturer, som kunne ses fra jorden, er
undersagt neermere fra de overste altaner. Der blev ved gennemgangen ikke registreret nogen rastende
flagermus eller tegn herpé i bygningen. Der er ikke ubenyttede tagrum i bygningen, men enkelte
udvendige strukturer, der danner en hulhed eller fra jorden sa ud til at lede videre til et hulrum. Det blev
pa baggrund af gennemgangen vurderet, at strukturerne er uegnede som yngle- eller rastested for
flagermus, og der blev ikke fundet tegn pa forekomst af flagermus. Det vurderes derfor samlet set, at der
ikke er behov for yderligere undersggelser for at afgare, om bygningen anvendes af flagermus, og at de
planlagte eendringer af hotellet ikke vil pavirke yngle- og rastesteder for flagermus negativt.”

Aalborg Kommune vurderer at undersggelsen 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 forudsaetning for planers vedtagelse, at det ansagte ikke kan
beskadige eller gdelaegge bilag IV arters yngle- eller rasteomrader. Forudsaetningen for en sadan
vurdering er at der er en hgj grad af sikkerhed for viden om at man kan udelukke skade og forstyrrelse
eller muligt afveerge en sadan. Ved undersggelsen for flagermus er der lavet en levestedsvurdering ved
bygningsgennemgang, i nogle tilfaelde alene benyttet repraesentative gennemgange af enkelte
bygningselementer og der er ikke lavet lytteundersagelser.

| denne sag, og ud fra det af radgiver oplyste om lokalitetens karakteristika udenfor samt i forhold til
bygningen, vurderer Aalborg Kommune at undersggelsen lever op til kravene til en
minimumsundersggelse for flagermus ved at fageksperter har foretaget en levestedsundersagelse ved
bygningsgennemgang. Aalborg Kommune vurderer pa denne baggrund at vedtagelsen af lokalplanen
ikke vil pavirke den gkologiske funktionalitet for flagermus, som potentielt kan forekomme inden for
lokalplanomradet. Det vurderes at individbeskyttelsen som omfatter forbud mod forsaetlig forstyrrelse,
indfangning, drab mv. af individer af flagermus ikke vil blive overtraddt ved vedtagelsen af lokalplanen. Det
vurderes at levestedsbeskyttelsen, som omfatter forbud mod at beskadige eller adelaegge yngle- og
rasteomrader ej heller vil blive kreenket, da bygningerne inden for lokalomradet ikke vurderes at
indeholde yngle- eller rasteomrader ud fra konkret levestedsundersggelse.

De kystnezere dele af byzonen

Af planlovens § 16 stk. 5 fremgar, at for bebyggelse og anleeg i de kystnaere dele af byzonerne, der vil
pavirke kysten visuelt, skal der redeggres for pavirkningen. Safremt bebyggelsen afviger vaesentligt i
hajde eller volumen fra den eksisterende bebyggelse i omradet, skal der gives en begrundelse herfor.

Med den planlagte bygning @ges hgjdeforskellen og der skabes et tydeligt skalaspring til den lavere
eksisterende bebyggelse. Bebyggelsen opfgres i forskellige hagjder, 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/Narresundby. lllustration af Krogh Arkitekter.

Ekspropriation til virkeliggerelse af lokalplan

Byradet kan i medfgr af planlovens § 47 ekspropriere privat ejendom eller private rettigheder over fast
ejendom, nar ekspropriation vil veere af vaesentlig betydning for virkeliggerelsen 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 pa baggrund af
en reekke betingelser. Heraf kan falgende seerligt fremhaeves:
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» Der skal foreligge en vedtaget og offentligt bekendtgjort lokalplan (eller byplanvedtaegt) pa det
tidspunkt, hvor der treeffes beslutning om ekspropriation.

» Lokalplanen skal indeholde praecise og detaljerede bestemmelser om det projekt, der gnskes
gennemfort.

« Ekspropriation kan kun ske inden for det omrade, som omfattes af lokalplanen.

» Ngdvendige tilladelser og dispensationer til realisering af ekspropriationsformalet skal veere meddelt
pa ekspropriationstidspunktet.

» Ekspropriation i planloven kan ske til offentlige formal eller til fordel for en privat akter, hvis
ekspropriationen i gvrigt tiener almene samfundsinteresser. Der gaelder imidlertid et skaerpet
ngdvendighedskrav, hvis ekspropriation skal ske til fordel for private.

» Ekspropriationens formal ma ikke kunne opnés med mindre indgribende midler, for eksempel ved en
frivillig aftale med den bergrte lodsejer. Ekspropriationen ma ikke omfatte et sterre areal end
ngdvendigt. Hvis lodsejeren eller nogen, ejeren har indgaet aftale med, selv vil og kan foresta
virkeliggarelsen, kan der heller ikke eksproprieres. Det er desuden en betingelse, at der skal veere et
aktuelt behov for virkeliggarelse af de foranstaltninger, som lokalplanen giver de planmaessige rammer
for.

» Ekspropriation skal vaere ngdvendig og tidsmaessig aktuel for realisering af ekspropriationsformalet,
ligesom indgrebet og betydningen heraf for den ejer af ejendom, som vil skulle eksproprieres, skal sta i
et rimeligt forhold til de almene samfundsinteresser, som forfalges med ekspropriationen. Kravet om
rimelighed og forholdsmaessighed ma saledes vurderes konkret med hensyn til indgrebets karakter og
betydning for de involverede.

» For lokalplaner vedtaget efter 1. januar 2019 geelder, at kommunens mulighed for at foretage
ekspropriation bortfalder 5 ar efter, at planen er offentliggjort.

Proceduren for ekspropriation i medfer af en lokalplan falger reglerne for ekspropriation i vejlovens §§ 99-
102. Det indebaerer bl.a.:
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» at kommunen har ansvaret for at tilvejebringe grundlaget for ekspropriation inklusive arealfortegnelse
og ekspropriationsplan,

« at kommunen skal offentliggare et tidspunkt mv. for en sakaldt astedsforretning og indvarsle ejere m.fl.
hertil med mindst fire ugers varsel,

» at kommunen skal aftholde astedsforretning, hvor ejere m.fl. er indkaldt, og hvor grundlaget for
ekspropriationen gennemgas,

» at kommunen under astedsforretningen kan fremseette 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 pa fire uger efter astedsforretningen kan komme med bemaerkninger til
den planlagte ekspropriation,

» at kommunalbestyrelsen som hovedregel forst efter udlgbet af fristen pa fire uger efter
astedsforretningen kan treeffe beslutning om ekspropriation, og at kommunalbestyrelsen i forbindelse
med ekspropriationsbeslutningen kan fremseette erstatningsforslag over for ejere m.fl.,

» at ejere m.fl. kan klage til Planklagenaevnet over lovligheden af ekspropriationsbeslutningen, og

« at kommunen har pligt til at sgrge for, at erstatningen fastsaettes ved taksation, hvis der ikke kan
opnas aftale om erstatning. Sagen skal indbringes til taksationsmyndigheden senest otte uger efter, at
ekspropriationsbeslutningen er meddelt og — i tilfeelde af klage over ekspropriationsbeslutningen —
senest fire uger efter endelig afgerelse af klagesagen.

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

Klimatilpasning
| forbindelse med udarbejdelse af lokalplanen er det blevet vurderet, hvilke potentielle
oversvgmmelseskilder lokalplanen skal handtere og hvilke afveergeforanstaltninger benyttes.

Oversvemmelse fra skybrud og stormflod

g e b i1 Wy 1‘"
Oversvemmelse stormflod, 2100

Oversvemmelse skybrud, 2100

Oversvemmelser ved skybrud og stormflod (ar 2100).

Oversvgmmelseskortene for skybrud og stormflod viser scenariet for 2100 og RCP 8.5 anbefales for
planlzegning pa en tidshorisont ud over 2050. Dette anbefales til planlaegning, hvor der er meget hgje
krav til robusthed. Her vil stormflod na op til 2,5 m og skybrud 100-ars haendelse 94 mm.
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Der stilles krav til sokkelkote i min. 2,5 m.
Oversvgmmelse fra grundvand

Grundvandet vurderes at std omkring 50-100 cm under terraen i det gule omrade. | det orange omrade
vurderes grundvandet at std omkring 100-200 cm under terreen.

Som afvaergeforanstaltning stilles krav til at kaeldre og anlaeg under jorden opfares som vandtaet
konstruktion og med en konstruktion, som kunne tale stigende vandtryk.

Laget viser afstanden i cm fra terreen til naermeste grundvandsspejl under en gennemsnitlig vinterhaendelse for forhold i ar
2100 ift. 8.5 RCP.

Spildevandsplan
Lokalplanomradet skal kloakeres iht. kommunens spildevandsplan. Spildevandsplanen giver en samlet
oversigt over den nuvaerende og planlagte spildevandshandtering i Aalborg Kommune.

Omradet er i dag feelleskloakeret, men planlaegges separatkloakeret.
Lokalplanen er i overensstemmelse med geaeldende spildevandsplan.

Ladestanderbekendtgorelsen

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

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

Trafikregulering

Udfarelse af vejanleeg, der kan have veesentlig betydning for feerdslens sikkerhed og afvikling, herunder
om anlaeg af parkeringspladser og holdepladser for busser, kan ikke ske uden godkendelse fra
vejmyndigheden og med politiets samtykke jf. faerdselslovens § 100.

Feerdselsregulering
Feerdselsindskraenkninger og adgang til anvendelse af afmaerkning, der er neevnt i faerdselslovens § 95,

pa private veje, udfgres efter faerdselslovens bestemmelser i §§ 92-92c og 97, og kan ikke ske uden
samtykke fra vejmyndigheden og/eller politiet.

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

Forud for pabegyndelse af bygge- eller anleegsarbejder kan bygherren, i henhold til museumslovens § 25,
anmode Nordjyllands Historiske Museum om at tage stilling til, hvorvidt arbejdet vil bergre vaesentlige
fortidsminder. Museet skal herpd, inden en tidsfrist pa fire uger, komme med en udtalelse om dette.

Udgiften til arkivarisk kontrol og en mindre arkaeologisk forundersggelse afholdes af museet, mens
udgiften til en eventuel starre forundersggelse afholdes af bygherren eller den, for hvis regning
jordarbejdet udfgres, jf. museumslovens § 26, stk. 1-2.

Nordjyske Museer har arkaeologiske interesser i den pageeldende grund. Den indeholder formentlig
skjulte fortidsminder i form af rester fra Aalborgs ekspansion mod nord i senmiddelalder/renaessance med
bade bebyggelse og tilhgrende havne- og bolvaerksanlaeg. Museet anbefaler derfor, at bygherre i
forbindelse med eventuelle jordarbejder far lavet en udtalelse fra museet, baseret pa en arkaeologisk
forundersggelse.

Jordforurening

Hvis der i forbindelse med bygge- og anlaegsarbejde konstateres tegn pa jordforurening, skal arbejdet

standses og Aalborg Kommune underrettes. Herefter vurderes det, om der skal fastsaettes vilkar, inden
arbejdet kan genoptages. Der henvises til miljgbeskyttelseslovens § 21 og jordforureningslovens § 71.

| 2008 blev begrebet omradeklassificering indfgrt i jordforureningsloven. Omradeklassificering omfatter de
omrader, hvor jorden kan veere lettere forurenet. Som udgangspunkt er al jord indenfor byzone
klassificeret som muligt lettere forurenet.

| praksis betyder omradeklassificeringen, at grundejeren har pligt til at undersgge jorden, inden den kares
bort fra en omradeklassificeret ejendom, og at jordflytning skal anmeldes til kommunen. Formalet med
dette er at sikre, at lettere forurenet jord ikke bliver spredt til uforurenede arealer.
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Man finder kortet med de omradeklassificerede grunde via kommunens hjemmeside www.aalborg.dk.

Grundvandsbeskyttelse
Omradet er beliggende uden for omrade med seerlige drikkevandsinteresser (OSD) og
indvindingsoplande til almene vandveerker.

Grundvandssankning

Der tillades ikke permanent grundvandssaenkning i omradet pa grund af omradet saerlige beskaffenhed.
Planomradet ligger inden for en bufferzone, udpeget i kommuneplanen, omkring den historiske bykerne,
hvor der af hensyn til de historiske bygninger ikke ma foretages permanent grundvandssaenkning. En del
af de aeldre bygninger i Aalborg Midtby er funderet pa traepaele, som skal vaere placeret med toppen
under grundvandsspejlet, for at der ikke skal opsta rad med deraf fglgende funktionssvigt. Derfor skal den
nuveerende overflade pa grundvandsspejlet s@ges opretholdt ueendret.

Ved parkeringskaelder i omradet vil der blive behov for midlertidig grundvandssaenkning. Det skal sikres,
at der kan grundvandssaenkes forsvarligt i omradet, af hensyn til omkringliggende bygninger,
jordforurening mv. Samtidig skal en evt. parkeringskaelder opfgres saledes at der ikke er behov for
permanent grundvandsseenkning, og den skal tale evt. stigende vandtryk.

Safremt der i forbindelse med byggeri og anleeg er behov for midlertidig grundvandssaenkning, skal
ejer/bygherre i henhold til Vandforsyningsloven og Byggeloven sende en ansggning eller anmeldelse til
Aalborg Kommune inden igangsaettelse af en midlertidig eller en permanent grundvandssaenkning i
omradet, da kommunen skal vurdere, om der kan gives tilladelse til dette og evt. pa hvilke vilkar.

Yderligere vurdering fremgar af miljgvurderingen til planen.

Stoj fra vejtrafik

De stgjmaessige forhold er vurderet med udgangspunkt i Miljgstyrelsens vejledende greenseveaerdier for
trafikstgj, vejledning nr. 4/2007 "Stgj fra veje", hvor lokalplanen omhandler ny bebyggelse til blandede
byfunktioner i et eksisterede byomrade.
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Beregningerne tager udgangspunkt i stgjrapport udarbejdet af Niras. De beregnede stgjniveauer fra

vejtrafik overholder ikke Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier for vejtrafikstej pa alle opholdsarealer

og facader. De vejledende krav overholdes pa balkon og taghaver, dog ses der overskridelser omkring

bygningen i terraen og pa dele af facaderne ud mod Strandvejen og Ved Stranden.

For at kunne overholde stgjgraenserne indendars i bygningerne er det ngdvendigt at stgjisolere

bygningerne i facaden f.eks. med stgjisolerede lydruder eller anden stgjreducerende facadelgsning.

Det er et krav for ibrugtagning, at de vejledende stajgraenser er overholdt. Der skal i forbindelse med

byggesager redeggres for, hvilke stgjdeempende foranstaltninger som taenkes anvendt, ligesom effekten

af de valgte lgsninger skal dokumenteres.

Stej fra virksomheder

Niras har udarbejdet stgjrapport i forbindelse med planlaegningen for udvidelsen af hotellet. Her er der

vurderet, at der er fglgende kilder til stgj.
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» Hotellet samt restauranten vil veere udstyret med stationzere stgjkilder sdsom afkast, ventilation,
keleanlaeg, varmepumpe m.m. | dette tilfaelde vil alle stationeere stgjkilder, sdsom ventilation og
koleanlaeg, blive etableret med ekstra deempning, saledes de ikke bidrager til det samlede eksterne
stgjniveau fra hotellet.

» Hotellet vil have vareindlevering placeret sydvest for bygningen ved Ved Stranden. Vejen Ved
Stranden er en offentlig vej, og kersel med varebil, samt klarggring, sammenpakning og handtering i
vogn er derfor ikke medtaget i hotellets samlede stgjbidrag. Der indgéar derfor kun kgrsel med
pallelaftere og tradbure pa terraen i beregningerne. Til beregning af stgjen fra varelevering er
standarddata for stgjkilder hentet fra Miljgprojekt nr. 596, 2001 "Stgj fra varelevering til butikker” og fra
Stejdatabogen, Lydteknisk Institut, november 1989.

» Stgj fra geester i forbindelse med udeserveringen og pool omrade pa tagterrassen.

Stagjniveauerne for virksomhedsstgj fra omkringliggende virksomheder vurderes ikke at eendres i
forbindelse med udvidelsen af det eksisterende hotel. Ud fra Niras' rapport kan det konkluderes, at de
beregnede stgjniveauer fra virksomhedsstgjen fra hotellet, i forbindelse med drift af restaurant,
udeservering, pool omrade m.m., forventes at kunne overholde de vejledende greenseveerdier fra
Miljgstyrelsens vejledning nr. 5/1984 "Ekstern stgj fra virksomheder”. Der er derfor ikke lavet szerlige
foranstaltninger i lokalplanen for at deempe stgj fra virksomheder.
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Servitutter

Ejere og bygherrer er selv ansvarlige for overblik over tinglyste servitutter, der har betydning for bygge-
og anleegsarbejder. Man skal veere opmaerksom pa, at ikke alle rar, kabler eller ledninger er tinglyst.
Derfor bar relevante forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder pabegyndes. Det kan f.eks. dreje sig
om elkabler, telefon-, tele- og TV-kabler, vandledninger, fiernvarmeledninger, gasledninger og
spildevandsledninger. Kommunen kan vaere behjaelpelig med at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der
daekker det pageeldende omrade.

Ved udarbejdelsen af lokalplanen er registreret falgende servitutter, som kan have betydning for bygge-
og anlaegsarbejde inden for lokalplanomradet.

Aalborg Kommune ger opmaerksom pa, at man ikke patager sig ansvaret for eventuelle fejl og mangler i
oversigten og pa eventuelle kortbilag.

Matr.nr. 1359c, Aalborg Bygrunde

Tinglyst: 12.09.2000

Titel: Dok om forsynings-/aflebsledninger mv

Indhold: Dok. om ret til vandledning, elkabler, fiernvarmeledning og kloakledning beliggende i nedlagt off.
vejereal af Jomfru Ane Gade og Strandvejen.

Forbud mod bebyggelse og beplantning i et baelte pa 2.00 m - 2.50 m til hver side af ledningernes
midtlinie samt ret til adgang til eftersyn- og reparationsarbejder

Pataleberettiget: Aalborg Varme A/S og Aalborg Kloak A/S.

Konklusion/handling: Er ikke i konflikt, men skal pases ved projektet.

Matr.nr. 1359¢, Aalborg Bygrunde

Tinglyst: 13.07.2000

Titel: Dok om feelles adgangs- og opholds-areal mv

Indhold: Dok. om off. adgang til fods over ejendommen pa 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.

Pataleberettiget: De til enhver tid veerende ejere af matr.nr. 176 og 1359c samt Aalborg Kommune
Konklusion/handling: Er ikke i konflikt, men skal pases ved projektet.

Matr.nr. 1359c, Aalborg Bygrunde

Tinglyst: 28.11.1994

Titel: Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv

Indhold: Dok. om fijernvarmeledninger og ret til adgang til eftersyn og reparations og vedligehol-
delsesarbejder. Forbud mod bebyggelse i et baelte 2.00m til hver side af ledningens midtlinie.
Pataleberettiget: Aalborg Varme A/S.

Konklusion/handling: Er ikke i konflikt med lokalplanen, men fiernvarmeledningen skal iagttages i
forbindelse projektering af ny gstfacade.
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Matr.nr. 1359c og 1359e, Aalborg Bygrunde

Tinglyst: 20.01.1987

Titel: Dok om bebyggelse, benyttelse mv, Resp lan i off midler

Indhold: Dok. om feelles feerdselsareal med matr.nr. 1359e smst. samt ret for matr.nr. 1359e til at foretage
bebyggelse af areal nord for den pa matr.nr. 1359e beliggende bygning.

Pataleberettiget: De til enhver tid veerende ejer af matr.nr. 1359c og 1359e.

Konklusion/handling: Er ikke i konflikt med lokalplanen, men den feelles feerdselsret skal pases ved
projektet.

Servitutter der bor slettes:

Matr.nr. 1359c, Aalborg Bygrunde

Tinglyst: 19.10.1973

Titel: Dok. om faerdselsret mv.

Indhold: Dok. ret til gaende og karende feerdsel samt mulighed for etablering af parkeringspladser.
Pataleberettiget: Ejer af 1359c og Aalborg Kommune (som vejmyndighed og bygningsmyndighed)
Konklusion/handling: Dokumentet bar slettes (lokalplanen kan ikke slette servitutten, da det er en
radighedsservitut), da det er i strid med nuvaerende og fremtidigt byggeri. De anfgrte matrikler i
dokumentet er ikke eksisterende i samme udstreekning laengere.

Matr.nr. 1359c, Aalborg Bygrunde

Tinglyst: 26.06.1968

Titel: Dok om betingelser vedr. opfgrelse af erhvervs- og beboelsesejendom.

Indhold: Dok. om pligt til at anleegge 1. sals parkering, og at de 3 gverste etager kun ma anvendes til
beboelse for familier uden bgrn, dog saledes at lejligheder med kogeniche kun ma bebos af 1 person, og
at lejligheder med tekokken kun ma bebos af 2 personer.

Pataleberettiget: Aalborg Kommune

Konklusion/handling: Servitutten bgr slettes, da denne er uaktuel fordi ejendommen ikke lzengere findes.

Matr.nr. 1359c, Aalborg Bygrunde

Tinglyst: 03.09.1969

Titel: Dok. om benzinservicestation. Resp. 1an i offentlige midler.

Indhold: Dok om forpligtelse til at drive benzinstation med produkter fra Mobil Oil A/S indtil 31. december
1984.

Pataleberettiget: Oprindeligt Mobil Oil Danmark A/S

Konklusion/handling: Servitutten har overskredet tidsfristen, og bar slettes.

Matr.nr. 1359c, Aalborg Bygrunde

Tinglyst: 21.10.1969

Titel: Lejekontrakt med Mobil Oil Danmark A/S, Resp i lan i offentlige midler.

Indhold: Lejekontrakt med Mobil Oil Danmark A/S, til forareal til benyttelse som servicestation.
Pataleberettiget: Oprindeligt Mobil Oil Danmark A/S

Konklusion/handling: Ber slettes da der ikke er aktuelt laangere med benzinstation.
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Hvad er en lokalplan?

En lokalplan er juridisk bindende for borgerne og regulerer, hvordan et omrade ma anvendes og indrettes
fremover. Igennem lokalplaner styrer byradet den fremtidige udvikling i et omrade.

Et af formalene med lokalplaner er at give borgerne og byradet mulighed for at vurdere konkrete tiltag i
sammenhaeng med omgivelserne og den gvrige planleegning i kommunen.

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

I en lokalplan vil der typisk veere bestemmelser om:

» Hvad omradet og bygningerne méa bruges til.

o Hvordan omradet ma udstykkes.

» Hvor store og hgje bygninger ma veere.

« Hvordan bygninger, veje, stier mm. skal se ud og ligge.

» Hvor og hvilken type beplantning, friarealer o.lign. der skal veere.

Afheengig af den enkelte lokalplan og stedet kan lokalplanen indeholde gvrige bestemmeler, fx om
bevaringsveerdige huse og bymiljger, stajskaerme eller grundejerforeninger.

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

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

Hvordan er forholdet mellem lokalplan og byggelov?

| byggeloven, og seerligt i bygningsreglementet, er der en lang reekke generelle krav og bestemmelser til
og om byggeri. De skal vaere opfyldt, for at et byggeri er lovligt og for at opna byggetilladelse til byggeriet.
En stor del af disse bestemmelser kan i en lokalplan skaerpes eller lempes. Det vil sige, at de
bebyggelsesregulerende bestemmelser, der udtrykkeligt er neevnt i lokalplanen, tilsidesaetter byggelovens
bestemmelser.

Hvis ikke der er saerlige bestemmelser i lokalplanen, der tilsidesaetter byggelovens regler, er det
byggelovens bestemmelser, der er geeldende inden for lokalplanens omrade.

Det er denne koordinering mellem byggelov og planlov, der i lokalplanlagte omrader for eksempel ger det
muligt at bygge bade hgjere og teettere, end det ellers er tilladt i byggeloven.
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Hvornar laves der en lokalplan?
Byradet skal vedtage en lokalplan,

» nar stgrre bygge- og anlaegsarbejder skal gennemfgres,
« nar arealer skal overfgres til byzone, eller
» nar det er ngdvendigt for at sikre kommuneplanens virkeliggerelse.

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

Hvad bestar lokalplanen af?

» Redeggrelsen, hvor baggrunden og formalet med lokalplanen beskrives, og der forteelles om
lokalplanens indhold.

» Bestemmelserne, der omfatter de bebyggelsesregulerende bestemmelser for omradets fremtidige
anvendelse.

» Kortbilag mv., der viser lokalplanens fysiske afgreensning og den fremtidige disponering af omradet.

Lokalplanforslag og offentlig hering

Nar byradet har godkendt forslag til lokalplan sendes planen i offentlig hgring. | den periode har borgerne
lejlighed til at komme med bemaerkninger, indsigelser eller forslag til 2endringer. Nar offentlig-
hedsperioden er slut, vurderer byradet, i hvilken udstraekning man vil imgdekomme eventuelle indsigelser
og endringsforslag. Herefter vedtages planen endeligt.

Byradet er forpligtet til at behandle indsigelser og forslag om aendringer inden lokalplanen vedtages
endeligt, men byradet er ikke forpligtet til at rette sig efter dem.

Hvis byradet, pa baggrund af de indkomne indsigelser eller efter eget gnske, vil foretage sa omfattende
ndringer, at der reelt er tale om et nyt planforslag, starter proceduren forfra med offentliggarelse af et
nyt lokalplanforslag.

Den endelige lokalplan

Nar byradet har vedtaget lokalplanen endeligt, og den er bekendtgjort p4 kommunens hjemmeside, er
planen bindende for de ejendomme, der ligger inden for planens omrade. Det betyder, at der ikke ma
etableres forhold i strid med planens bestemmelser.

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

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

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

Lokalplanbestemmelserne understgttes af en raekke kortbilag mv., der viser lokalplanens fysiske

afgraensning og disponerering af omradet.

Der kan desuden veere illustrationsbilag, der viser et eksempel pa, hvordan bebyggelse og anlaeg kan
udformes efter planen. lllustrationsskitsen er til vejledning og inspiration og er derfor ikke bindende.

Afheengig af den enkelte lokalplan, kan der ogsa vaere andre bilag.
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Kortbilag 1 — Matrikelkort
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Kortbilag 2 — Arealanvendelse
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Kortbilag 3 - lllustrationsplan Lokalplan 1-1-149
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