KOMMUNEPLAN

Tillaeg 4.054 for omradet ved hjarnet af Sohngar dsholmsvej/ Univer sitetsboulevar den

Aalborg Byrad godkendte den 10. september 2018 kommunepl antillaeg 4.054 for omradet ved hjernet af
Sohngérdsholmsvej/Universitetsboul evarden.

Planen bestér af:

e Redeggrelse til tillasg 4.054

e Retningslinje 2.1.1 Egentlig byudvikling og byformal

e 5 Arkitektur og kulturarv

e Retningslinie 5.1.3 Hgjihuse

e Retningslinje 7.1.3 @vrige bymidter samt bydels- og |okalplancentre
o Kommuneplanramme 4.1.C3 Ved Grgnlands Torv

e Kommuneplanramme 4.1.08 Sohngérdsholmsvej

Planen er farst og fremmest taankt som en digital plan. Det er dog op til dig selv, hvorvidt du gnsker at |sese
planen pa skaarmen, eller du vil udskrive den. @nsker du en pdf-fil af det samlede tillasg, satryk her.

Sammen med kommuneplantillaegget offentliggeres lokalplan 4-1-112.

Klagevejledning
Afgarelsen om godkendelsen af kommuneplantillaagget kan for sd vidt angar retlige spergsmal paklages til
Planklagenaevnet.

Hvis du @gnsker at klage over denne afgerelse, kan du klage til Planklagenaevnet. Klager skal vaare indsendt
senest 12. oktober 2018. Det koster et gebyr at klage. Laes mere om klageregler og gebyrer pa

www.naevneneshus.dk/planklagenaevnet.

Hvad kan du klage over?
Du skal vaae klageberettiget for at kunne klage, dvs. have en vaesentlig retlig interesse i sagens udfald.

Derudover kan du kun klage over retlige spergsmdl, jf. Planlovens § 58-62. Det vil sige, at du for eksempel kan
klage over afgerelser, hvis du mener, at kommunen har fejlfortolket loven eller planbestemmelser, eller ikke har
overholdt de gad dende procedure- og kompetenceregler. Du kan ikke klage over, at du er uenig i kommunens
beslutning. Det er Planklagenaevnet, der vurderer, om din klage omfatter et retslig spargsmal.

Klageportalen
Du sender klagen til Planklagenaevnet via Klageportalen. Efterfalgende kommunikation om klagen sker ogsa

gennem Klageportalen. Du kan finde Klageportalen via www.naevneneshus.dk/planklagenaevnet.

Hvis du er undtaget for digital selvbetjening og derfor gnsker at klage uden at bruge Klageportalen, skal du sende
en begrundet anmodning til Aalborg Kommune, Plan & Udvikling. Vi videresender herefter anmodningen til
Planklagenaavnet, som tragffer afgerel se om, hvorvidt din anmodning kan imgdekommes.

Segsmal
Hvis planen gnskes indbragt for domstolene, skal det ske inden 6 maneder fra annonceringsdatoen dvs. senest den
14. marts 2019.

10-09-2018
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KOMMUNEPLAN

Ve ledningtillaeg
Hvad er en kommuneplan?

Kommuneplanen udtrykker byradets overordnede politikker og mal for Aalborg Kommunes fremtidige udvikling.
Planen bergrer pa mange mader borgernes dagligdag og fastlasgger rammer for handlemulighederne og levevilkar i
lokalomraderne. Derfor er planen ogsa udarbejdet i et samarbejde mellem politikere, borgere og en raskke
organisationer og foreninger.

Kommuneplanen bestar af en hovedstruktur, retningslinjer og kommuneplanrammer.

Hovedstrukturen er den sammenfattende del af kommuneplanen. Den omfatter hele kommunen og fastlasgger
de overordnede mal for udviklingen inden for de enkelte sektorer og omrader i Aalborg Kommune.
Hovedstrukturen er byradets overordnede udviklingsvaaktgj, og den er retningsgivende for gkonomisk
prioritering mellem forskellige kommunale opgaver.

Retningslinjer er byradets langsigtede politik for det fremtidige bymgnster og den enkelte bys rolle. Den
kommer konkret til udtryk i den geografiske fordeling af boliger, erhverv, trafikbetjening og serviceydelser i de
enkelte bysamfund og i byernes indbyrdes samspil. Hertil kommer retningslinjer for benyttelse og beskyttelse af
det dbne land.

Kommuneplanrammer ne angiver, hvordan de enkelte arealer i Aalborg Kommune kan anvendes.
Rammebestemmelserne maikke vagre i strid med hovedstrukturen og retningslinjer.

Bade hovedstrukturen, retningslinjerne og kommuneplanrammerne er bindende for lokal planlasgningen. Der kan,
med andre ord, ikke vedtages lokalplaner, som er i strid med kommuneplanen. Til gengadd kan byradet beslutte at
aandre kommuneplanen ved at udarbejde et kommuneplantillaeg.

Hvornar laves der kommuneplantillaeg?

De fleste kommuneplantillasg omfatter mindre aandringer i de gad dende rammebestemmelser. Ofte sker det pa
baggrund af et konkret bygge- eller anlasgsprojekt, der gnskes gennemfert. Et sadant projekt vil normalt ogsa
betyde, at der skal udarbejdes lokalplan, hvor der mere detaljeret fastlaegges krav til, hvordan nye bygninger,
beplantning, veje, stier osv. skal placeres og udformes. Indsigel sesfristen for et forslag til kommuneplantillaeg er
mindst 8 uger. Der er samme indsigel sesfrist for et lokalplanforslag, hvilket betyder, at de to planer kan fglges ad
gennem offentlighedsproceduren.

Hvis der er tale om omfattende aandringer, som bryder med kommuneplanens hovedstruktur, eller hvis der er tale
om en hovedrevision af kommuneplanen, skal der gennemfares en sterre offentlighedsprocedure. Kommunen
skal forud for planlaggningsarbejdet afholde en fordebat for at indkalde ideer, forslag mv. fra offentligheden.

Y derligere skal kommunen foresta en oplysningsvirksomhed med henblik pa at fremkalde en offentlig debat om
planrevisionens malsagning og naamere indhold. Herefter kan kommunen udarbejde et forslag til
kommuneplantillaay. Fristen for at fremsadte indsigelser mod forslaget er ogsa her pa mindst 8 uger.

Forslaget til kommuneplantillaeg

Nar byradet har godkendt et forslag til kommuneplantillaay offentliggaeres det, som beskrevet ovenfor, i mindst 8
uger. | den periode har borgerne lgjlighed til at komme med bemaakninger, indsigelser eller forslag til aandringer.
Nar offentlighedsperioden er slut vurderer byradet, i hvilken udstragkning man vil imadekomme eventuelle
indsigelser og andringsforslag. Herefter vedtages tillasgget endeligt.
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Hvis byradet, pa baggrund af de indkomne indsigelser eller efter eget anske, vil foretage sd omfattende aandringer,
at der reelt er tale om et nyt planforslag, starter proceduren forfra med offentliggerelse af et nyt forslag til
kommuneplantillasg.

Sa laange kommuneplantillasgget foreligger som forslag, har det ingen direkte retsvirkninger over for de
gjendomme, der er omfattet af tillagyget.

Om miljgvurdering (MV)

Planforslag, der kan fa en vassentlig indvirkning pa miljeet, skal ledsages af en miljevurdering af planen i form af
en miljerapport (MV). Det fremgar af Miljgvurderingsloven.

Hvis kommunen har truffet afgerelse om, at der ikke er foretaget en miljgvurdering, idet planforslaget ikke har
vaesentlig indvirkning pa miljget kan afgerelsen, for sa vidt angar retlige forhold, paklages til Planklagenaevnet
senest 4 uger efter planforslagets offentligger el se.

Klagen sendes til Planklagenaevnet via Klageportalen. Efterfalgende kommunikation om klagen sker ogsa
gennem Klageportalen. Klageportalen findes via www.naevneneshus.dk/planklagenaevnet.

Personer, der er undtaget for digital selvbetjening og derfor gnsker at klage uden at bruge Klageportalen, skal
sende en begrundet anmodning til Aalborg Kommune, Plan & Udvikling. Kommunen videresender herefter
anmodningen til Planklagenaevnet, som tragfer afgerel se om, hvorvidt din anmodning kan imgdekommes.

Det endelige kommuneplantillaeg

Nar byradet har godkendt kommuneplantillasgget endeligt og bekendtgjort det, er det en del af kommuneplanen.
Herefter gadder f@lgende retsvirkninger:

Inden for byzoner kan kommunal bestyrel sen modsedte sig udstykning og bebyggelse, som er i strid med
kommunepl anens raskkef gl gebestemmel ser. Forbud kan dog ikke nedlaggges, nér det pagad dende omrade er
omfattet af en detaljeret byplanvedtaagt eller lokalplan.

Inden for byzoner og sommerhusomrader kan byradet modsadte sig opfarelse af bebyggelse eller andret
anvendelse af bebyggelse eller ubebyggede arealer, nar bebyggelsen eller anvendelsen er i strid med bestemmelserne
i rammerne. Forbud kan dog ikke nedlasgges, nar det pagad dende omrade i kommuneplanen er udlagt til offentligt
formdl, eller ndr omradet er omfattet af en lokalplan eller en byplanvedtaggt.

Klagevejledning

Afgarelsen om den endelige vedtagel se kan efter planlovens § 58, stk. 1, nr. 4 for sa vidt angar retlige spergsmal
paklages til Planklagenasvnet. Det vil sige, at der kan klages over spargsmal om planens lovlighed, herunder dens
lovlige tilvejebringel se. Der kan derimod ikke klages over planens hensigtsmaessighed.

Klagen sendes til Planklagenaevnet via Klageportalen. Efterfalgende kommunikation om klagen sker ogsa
gennem Klageportalen. Du kan finde Klageportalen via www.naevneneshus.dk/planklagenaevnet.

Personer, der er undtaget for digital selvbetjening og derfor gnsker at klage uden at bruge Klageportalen, skal
sende en begrundet anmodning Aalborg Kommune, By- og Landskabsforvaltningen, Plan & Udvikling, Stigsborg
Brygge 5, 9400 Ngrresundby eller pr. mail plan.udvikling@aalborg.dk. Kommunen videresender herefter
anmodningen til Planklagenaevnet, som tragffer afgerel se om, hvorvidt din anmodning kan imgdekommes.

Klagen skal veare modtaget senest 4 uger efter offentliggerelsen af planen. Det koster et gebyr at klage. Laes
mere om klageregler og gebyrer pa www.naevneneshus.dk/planklagenaevnet.

Hvis planen gnskes indbragt for domstolene, skal det ske inden 6 maneder fra annonceringsdatoen.
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KOMMUNEPLAN

Planredegerel se

Redeger else for tillaeg 4.054 for omradet pa hjernet af Sohngardsholmsvej/
Universitetsboulevarden

AEndringer i forhold til den gaddende kommuneplan

Lokalplan 4-1-112 og kommuneplantillasy 4.054 er udarbejdet for at muliggere et nyt
byudviklingsomrade/centeromrade og hgjhusbebyggelse med ca. 170 nye boliger pa hjernet af Sohngardsholmsvej
og Universitetsboulevarden.

Arealet, hvor hgjhusbebyggelsen skal opfaeres, har hidtil henlagt ubebygget og i den gaddende
kommuneplanramme for omradet er der i dag kun mulighed for opfarelse af kollegieboliger. Ud over etableringen
af boliger vil der i den nye bebyggelse blive mulighed for etablering af butikker, kontor, service og lignende.

Med dette kommuneplantillasg udlaagges en ny kommuneplanramme for omradet, "4.1.C3 Ved Grgnlands Torv",
til centerformdl. Den nuvaarende kommuneplanrammen, "4.1.08 Kollegieve", til offentligt formal reduceres
med det tilsvarende areal .*

“?ﬁzh i ”?)azt.'u
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Gad dende kommuneplanrammer AEndrede kommuneplanrammer

X7/

Bygninger inden for den nye kommuneplanramme, 4.1.C3, ma opfares med et maks. etageantal pa 15 etager og
en maks. hgjde pa 50 m (hgjest kote 82 DVR90). Bebyggel sesprocenten for rammen er maks 280.

Omradet for den nye hgjhus bebyggelse ligger i vaskstaksen,
hvor den kollektive trafik (det fremtidige +BUS-tracé) danner
rygrad for den fremtidige byudvikling med blandede
byfunktioner.

| vaekstaksen er udgangspunktet en koncentret byvaskst,
hvilket ogsa er grundlaget for, at kommunen har solgt

denne grund til et meget koncentreret byudviklingsprojekt, der
kan skabe liv med centerfunktioner og bidrage til flere boliger i
omradet.
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Det nye byudviklingsomrade tilfgjes retningslinje "2.1.1 Egentlig byudvikling og byformal".

¢

Nye byudviklingsomrader

| "retningslinje 5.1.3 Hgjhuse" tilfgjes mulighed for et hgjhus
S pa hjgrnegrunden Sohngardshol msvej/Universitetsboul evarden.

" Der aandres ikke i retningslinjens bestemmel ser.

| "retningslinje 7.1.3 @vrige bymidter samt bydels- og lokalcentre”" udvides bydelscentret Granlands Torv, sa det
ogsa omfatter hjernegrunden Sohngardsholmsvej/Universitetsboulevarden.

Gaddende afgraansning af bydelscentret Grgnlands Torv Ny afgransning for bydelscenter Grgnlands Torv

Ud over en udvidelse af bydelscentrets udstraskning er arealrammen til detailhandel i bydelscentret forgget fra
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5.500 m2 til 6.500 m2. Se nedenstaende detailhandel sredegarel se.

*Kommuneplantillaeg 4.050 for Parkbyen har kart sidel gbende med dette tillagy, men blev vedtaget forst. Med
Kommuneplantillaag 4.050 blev den del af rammeomrade 4.1.08, som er omfattet af dette tillasgy, sendret til
rammeomrade 4.1.011.

Planfor slagets baggrund

Fordebat om byudvikling i Sohngardsholmsomr adet

For at diskutere de indkomne idéer og generelt indhente borgernes idéer og synspunkter ift. fremtidig
byudvikling og potentielle byudviklingsomrader i Sohngardsholmsomradet, blev der i efteraret 2016 gennemfart
en forbebat for en starre del af bydelen.

Med debatten bad kommunen bl.a. om synspunkter ift., hvad der skal ske pa hjegrnegrunden mellem
Universitetsboulevarden og Sohngardsholmsvej, muligheden for flere hgjhuse, hvordan parkerne kan blive et
endnu starre aktiv for de tilgrasnsende byomrader og hvad der skal til, for at transport med bus og cykel bliver et
godt alternativ til bilen.

Der indkom i alt 19 synspunkter, heraf adresserede de 7 af synspunkterne idéen om at fortagte med hgjhuse

/ boliger pa hjarnegrunden. Specifikt kom der synspunkter om at bevare Universitetsboulevarden som en
attraktiv gren vej, sterrelse pa de kommende boliger, hgjhusbyggeri i sammenspil med hgjhuset pa
Granlandstorvet, behov for fortagning men under hensynstagen til omradets karakter og bevare udsynet til Hans
Egedes Kirke.

Synspunkterne blev behandlet af By og Landskabsudvalget den 24. august 2017 og synspunkter er indgaet i det
videre planlaggningsarbejde for hjgrnegrunden.

| overenstemmel se med kommuneplanens retningslinje for hgjhuse, Bygherrevejledningen, er der mht.
planlasgning for et hgjhus pa hjernegrunden udarbejdet en projektredegarelse, der belyser forhold i relation til
bygningens beliggenhed, dens omfang og forhold til omgivelserne. Som led i redegarel sen og |okal planarbejdet er
der bl.a. udarbejdet volumenstudier og sol/skyggediagrammer for at fastsedte hgjhusets placering og omfang.

Redegerel sen og sol/skygge diagrammerne indgar i lokal planen.

Justeringen af byggemuligheder i kommuneplanrammer og lokalplan er fastlagt pa grundlag af ovennaevnte
studier. | lokalplanen indarbejdes bestemmelser, som har til formal at sikre, at fortagtning ogsa medvirker til at
skabe den gnskede bykvalitet og grundlaget for baeredygtig mobilitet.

Detailhandelsredegar else

Med udvidelsen af bydelscentret tilvejebringes en del af det planmaessige grundlag for realiseringen af et konkret
projekt pa hjernegrunden ved Sohngardsholmsvej, Th. Sauers Ve og Universitetsboulevarden. Pa hjgrnegrunden
etableres et markant byggeri, der understatter den fortsatte udvikling af bydelscentret som et urbant knudepunkt
og sammenbindende madested for bydelen. Projektet omfatter bl.a. ny detailhandel. Det forventes, at den nye
detailhandel vil besta af én stor dagligvarebutik samt en raskke mindre butikker. Den nye detailhandel vil have et
bruttoetageareal pa maksimalt 2.500 m2 og vil blive etableret i stueetagen i et starre byggeri, der ogsa omfatter et
boligbyggeri paop til 15 etager med ca. 170 boliger.

Redegerelsen indeholder jf. 8 11 e, stk. 3 i planloven:

1. Envurdering af arealet og omsagningen i den eksisterende detailhandel.

2. Envurdering af behovet for yderligere areal til detailhandel.

3. Envurdering af nr. 1 og 2 i relation til malene for detailhandel sstrukturen herunder en angivelse af, hvilket
opland der forudsedtes betjent af de butikker, der kan placeres inden for de udlagte arealer.

4. Oplysning om hvordan planlaggningen tilgodeser malene for den kommunale hovedstruktur, herunder
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hvordan forslaget fremmer konkurrence og et varieret butiksudbud i de mindre og mellemstore byer samt
bymiljeet i de omrader, der foreslas udlagt til butiksformal.

5. En angivelse af tilgaangeligheden for de forskellige trafikarter til de udlagte arealer til butiksformal.
Redegerel sen indeholder desuden jf. 8 5 m, stk. 2 i planloven en redegerelse for, at udvidelsen af
bydelscentret tager udgangspunkt i tilstedevaarel sen og koncentrationen af en raskke funktioner, herunder
butikker, kulturtilbud, privat og offentlig service.

udarbejdelsen af redegarelsen er der taget udgangspunkt i f@lgende:

Befolkningsprognose 2018-2029 for Aalborg Kommune

COWIs bearbejdning af data om forbrug, indkomstniveau mv. fra Danmarks Statistik
Vurderede omsagtningstal fra Supermarkedshandbogen sammenholdt med COWI's vurderinger
Bruttoetagearealer fra Bygnings- og Boligregistret

Sammenfatning
Arealet og omsagningen i den eksisterende detailhandel

Den eksisterende detailhandel i bydelscentret udgeres af Lidl, Fakta, et apotek og et minimarked. De 4
dagligvarebutikker har et samlet bruttoetageareal pa ca. 3.200 m2 og en samlet omsagtning pa knap 80 mio. kr.
pr. ar.

Ca. 275 m ad vejnettet fra bydelscentrets sydlige gramse ligger en tankstationskiosk pa Mylius Erichsens Vej. Ca.
400 m ad vejnettet fra bydel scentrets sydlige gramnse ligger Dagli' Brugsen som en enkeltstédende butik. Dagli'
Brugsen og tankstationskiosken vurderes at have et samlet bruttoetageareal pa omkring 1.050 m2 og en
omsagning paca. 25 mio. kr. pr. ar.

Den eksisterende detailhandel i oplandet til bydelscentret vurderes dermed at have et samlet bruttoetageareal pa
ca. 4.250 m2 og en omsagning paca. 105 mio. kr. pr. ar.

Behovet for yderligere areal til detailhandel

Handel sbalancen for dagligvarer i oplandet er ca. 57 % i dag, hvilket betyder, at oplandet er betydeligt
underforsynet med dagligvarer. Handel sbalancen vil faldetil ca. 54 % i & 2029, hvis de eksisterende
dagligvarebutikker ikke gger deres omsagning, eller hvis der ikke etableres flere dagligvarebutikker.

o Arealbehovet for dagligvarebutikker i oplandet til bydelscentret i & 2029 vil vegre ca. 5.420-6.320 m2 ved en
omsagning pa ca. 30-35.000 kr. pr. m2 pr. ar.

e Behovet for yderligere dagligvarebutikker i oplandet i 2029 er beregnet med udgangspunkt i
forbrugspotentialet for dagligvarer i oplandet i & 2029 og omsagtningen i de eksisterende dagligvarebutikker i
oplandet. Behovet for yderligere dagligvarebutikker i oplandet til bydelscentret i 2029 vil vaae ca
2.510-2.920 m2 ved en omsagning pa ca. 30-35.000 kr. pr. m2 pr. ar.

e Arealrammen for det eksisterende bydelscenter er 5.500 m2. Der er i dag en restrummelighed pa ca. 2.290 m?
i bydelscentret ved Grgnlandskvarteret.

e Der vil et vage tilstraskkeligt forbrugspotentiale for dagligvarer i oplandet til bydelscentret i 2029 til at haeve
arealrammen fra de nuvaerende 5.500 m2 til op mod 6.150 m? svarende til en forggelse pa ca. 650 m2.

e Arealbehovet til udvalgsvarebutikker i oplandet kan kun vanskeligt beregnes, men vurderes at ligge inden for
spaandet 6.600-8.900 m?2 ved en omsagtning pa ca. 15-20.000 kr. pr. m2 pr. ar.

En arealramme pa 6.500 m? for bydelscentret vurderes som passende set i lyset af den markante byudvikling, der
finder sted i bydelen. Det kan overvejes at fastsedte separate arealrammer til hhv. dagligvarer og udvalgsvarer.

Oplandet, der betjenes at den nye detailhandel

Den nye detailhandel i udvidelsen af bydelscentret vil primaat betjene borgerne bosiddende i oplandet til
bydelscentret. Den nye detailhandel vil ogsa betjene forbikegrende trafik, brugere af den kommende +Bus samt
borgere, der er bosiddende uden for oplandet, men besgger byfunktionerne i og ved bydelscentret.

Sammenhaang med Kommuneplan 2013
Det vurderes, at udvidelsen af bydelscentret ved Gregnlandskvarteret ikke har indvirkning pa malet om, at Aalborg
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City og City Syd i gensidig synergi skal udvikle Aalborg som regionens handel smaessige kraftcenter. Med
udvidelsen af bydelscentret, placeres de nye butikker i overensstemmelse med centerstrukturen. Udvidelsen af
bydel scenteret udger en relativt mindre aandring af centerstrukturen, da der er tale om en aendret afgraensning og
en forggelse af arealrammen af et eksisterende centeromrade og ikke udlasgningen af et nyt centeromrade. Det
vurderes, at udvidelsen af bydelscentret ved Grgnlandskvarteret understetter malet om, at nye butikker placeresi
overensstemmel se med centerstrukturen. Det vurderes, at udvidelse af bydel scentret fremmer en samfundsmaessigt
baeredygtig detailhandel sstruktur, hvor transportafstandene i forbindelse med indkab er begramnsede, og at malet
om, at der skal der sikres grundlag for en forsyning med dagligvarer tag ved folks bopad, understgttes.

Koncentration af byfunktioner

] -..l-' T A T

~*:--,>r---'-----~=---f§ Der er registreret 4 butikker og ca. 15 andre publikums-

& orienterede byfunktioner end detailhandel inden for
bydel scentrets nuvaaende af graansning. Detail handlen ligger
blandet med de avrige byfunktioner. Derudover ligger der ca.
4 andre publikumsorienterede byfunktioner end detailhandel i
tilknytning til bydelscentret, men uden for dets afgraasning.
Med udvidelsen af bydelscentret mod nord, over
Universitetsboulevarden, vil bydelscentret blive et omrade,
der ligger i tilknytning til flere starre byfunktioner med
mange daglige besggende. Den nye detailhandel vil indgai
synergi og konkurrence med den eksisterende detailhandel.
Med udvidelsen af bydelscentret sikres grundlaget for et
attraktivt bydelscenter og bymiljg med en koncentration af
butikker og andre byfunktioner.

Bydelscentrets nuvaerende udstradmmg og den gnskede udvidelse heraf.

Tilgaengeligheden for de forskellige trafikarter til udvidelsen

Bydelscentret ligger centralt i bydelen ved det overordnede vejnet. Udvidelsen vil vaare kendetegnet ved en god
tilgaengelighed for bilister. Naarheden til de mange boliger betyder, at det udvidede bydel scenter vil have god
tilgaangelighed for géende og cyklende. Ved Universitetsboulevarden, mellem det eksisterende bydelscenter og
udvidelsen af bydelscentret, er der et busstoppested, der opgraderes som led i etableringen af +Bus'en. Det udvidede
bydelscenter vil saledes have en god tilgaangelighed for handlende, der benytter kollektiv transport, ligesom
adgangen til bedre indkgbsmuligheder tagt pa stoppestedet vil vaare en styrkelse af den kollektive transport, og
den service passagererne oplever ved at benytte kollektiv transport. Den nye detailhandel i det udvidede
bydelscenter vil desuden ligge i kort afstand til flere eksisterende byfunktioner. Samlokaliseringen betyder, at der
gives mulighed for en udbygning af detailhandlen i et omrade, hvor mange borgere faardes i deres dagligdag.

Sammenhaeng med kommuneplanlasgningen
| Kommuneplan 2013 for Aalborg Kommune er der angivet falgende overordnede mal for detailhandlen:

e "Aalborg City og City Syd skal i gensidig synergi udvikle Aalborg som regionens handel smaessige kraftcenter.

e Butikker skal placeresi overensstemmelse med detailhandel sstrukturen (bymidter, aflastningscenter,
bydelscentre og lokalcentre) for at understatte intentionerne i den bypolitiske strategi og de definerede
byroller i den balancerede bymensterstruktur.

e | Aalborg Kommunes byer og bydele skal der sikres grundlag for en forsyning med dagligvarer tegt ved folks
bopad ."

Desuden fremgar det af bemagrkningerne til retningslinjen 7.1.3 @vrige bymidter samt bydels- og lokal centre at:

¢ "Bydelscentrene og lokalcentrene inden for det sammenhaangende byomrade skal styrkes. Der gnskes et
varieret butiksudbud til betjening af bydelene. Butikker skal primaat placeres inden for de afgraansede
centeromrader for at styrke bydelscentrene.”
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Udvidelsen af bydel scentrets sammenhaang med malene for detailhandlen behandlesi det falgende.

Malet om at Aalborg City og City Syd i gensidig synergi skal udvikle Aalborg som regionens handel smasssige
kraftcenter

Udvidelsen af bydelscentret ved Granlandskvarteret pavirker ikke de primaere regionale handelscentre i Aalborg
City og City Syd. Bydelscentret er underlagt de to centre i centerhierarkiet, hvilket en mindre udvidelse ikke
aandrer pa.

De forventede nye dagligvarebutikker i bydelscentret vil omsadte for ca. 46-57 mio. kr. pr. ar pakort sigt og ca.
57-68 mio. kr. i ar 2029. De forventede nye udvalgsvarebutikker i bydelscentret vil omszatte for ca. 3-4,5 mio.
kr. pr. & pakort sigt og ca. 4,5-6 mio. kr. i & 2029. Dagligvareomsagningen i Aalborg City anslas til mindst 610
mio. kr. (2007-tal), og over 1 mia. i City Syd (2016-tal). Der er altsa tale om marginale andringer ift. de
regionale handel scentre, ligesom det ud fra erfaringer med lignende projekter, ikke forventes at udvidelsen vil
hente en saarlig stor del af sin omsagning fra de regionale centre.

Det vurderes samlet, at udvidelsen af bydelscentret ved Grgnlandskvarteret ikke har indvirkning pa malet om, at
Aalborg City og City Syd i gensidig synergi skal udvikle Aalborg som regionens handel smaessige kraftcenter.

Malet om at butikker skal placeresi overensstemmelse med detailhandel sstrukturen

Det er et ma i Kommuneplan 2013 for Aalborg Kommune, at nye butikker i Aalborg Kommune placeresi
overensstemmel se med centerstrukturen for at understgtte intentionerne i den bypolitiske strategi og de
definerede byroller i den balancerede bymgnsterstruktur.

Med udvidelsen af bydelscentret ved Granlandskvarteret gives mulighed for nye butikker pa hjarnet af
Sohngardsholmsvej og Universitetsboulevarden. Omrédet ligger direkte over for det eksisterende bydelscenter.
Med udvidelsen af bydelscentret vil bydelscentret straskke sig mod nord hen over Universitetsboulevarden.

Nye butikker med placeringer i udvidelsen af bydelscentret vil indgai synergi og konkurrence med den
eksisterende detailhandel i bydelscentret. Den nye detailhandel i det udvidede bydel scenter vil bidrage positivt til
bydel scentrets samlede attraktivitet, da butiksudbuddet ages. Under ét | aftes detailhandlen i bydelscentret, og den
nye detailhandel vil have en positiv effekt pa de gvrige publikumsorienterede byerhverv i bydelscentret.

Med udvidelsen af bydelscentret, placeres de nye butikker i overensstemmelse med centerstrukturen. Udvidelsen
af bydelscenteret udger en relativt mindre aandring af centerstrukturen, da der er tale om en aandret afgrasnsning
af et eksisterende centeromrade og ikke udlaagningen af et nyt centeromrade.

Malet om at der skal sikres grundlag for en forsyning med dagligvarer tas ved folks bopad

Nye dagligvarebutikker i det udvidede bydelscenter vil primaat betjene borgere som bor i bydelen, samt
forbikgrende trafikanter. | oplandet til bydelscentret bor der i dag ca. 7.000 borgere. Borgerne i oplandet far ikke
kortere afstande til naameste store dagligvarebutik, hvis der som forventeligt etableres en ny dagligvarebutik i
udvidelsen af bydelscentret. Etableringen af ny dagligvarehandel i udvidelsen af bydelscentret vil dog bidrage til et
starre lokalt udbud af dagligvarebutikker. Med udvidelsen af bydelscentret sikres saledes grundlaget for et starre
dagligvarebutiksudbud, der i hgjere grad matcher en bydel i vaekst.

Ny dagligvarehandel i det udvidede bydelscenter vil fa en central placering i bydelen, og vil vaare kendetegnet ved
en beliggenhed med hgj tilgaangelighed for mange borgere, som dagligt karer forbi projektomradet. Udvidelsen af
bydelscentret ligger midt i et sterre boligomrade. Naarheden til de mange eksisterende og nye boliger betyder, at
den nye detailhandel vil vaare tilgaengelig for gdende og cyklende. Med planlaggningen for udvidelsen af
bydelscentret sikres det, at dagligvarebutiksstrukturen udbygges, hvor der er god tilgangelighed for gdende og
cyklende. Udvidelsen af bydelscentret vil desuden ligge naa flere byfunktioner. Aalborghus Gymnasium ligger
direkte vest for udvidelsen af bydelscentret, og Kollegievejens Skole/Center for devblindhed og haretab ligger
direkte nord for udvidelsen. De naaliggende byfunktioner har mange daglige besggende og vil generere en
kundestrem til den nye detailhandel, idet de besggende fratid til anden vil kebe ind i butikkerne i bydelscentret i
forbindel se med besgg hos de avrige byfunktioner.
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Det vurderes, at udvidelse af bydelscentret fremmer en samfundsmaessigt baaredygtig detail handel sstruktur, hvor
transportafstandene i forbindelse med indkeab er begrasnsede, og at malet om, at der skal sikres grundlag for en
forsyning med dagligvarer teg ved folks bopad, understattes.

Samlet vurdering af sammenhaangen med malene for detailhandlen Det vurderes samlet set, at planlasgningen
for en udvidelse af bydelscentret s& det indeholder hjernegrunden ved Sohngardsholmsvej og
Universitetsboulevarden, og en forggelse af arealrammen understetter de i Kommuneplan 2013 angivne mal for
detailhandlen samt hensigten med bemaakningerne til retningslinje 7.1.3 @vrige bymidter samt bydels- og

lokal centre.

Tilstedevaa el sen og koncentrationen af byfunktioner
| det fglgende redegeres for, at udvidelsen af bydelscentret tager udgangspunkt i tilstedevaarel sen og
koncentrationen af en raskke byfunktioner, herunder butikker, kulturtilbud, privat og offentlig service.

Der er foretaget en besigtigelse af bydelscentret og dets opland ved udgangen af september 2017. Under
besigtigelsen er alle butikker og servicefunktioner i og naar bydel scentret registreret.

Der er registreret 4 butikker inden for bydelscentrets nuvaarende afgramsning. De 4 butikker er alle
dagligvarebutikker og udgeres af to discountbutikker, Lidl og Fakta, et apotek og et minimarked. Lidl, apoteket
og minimarkedet ligger ved Grenlandstorvet, mens Fakta ligger ved Polarcentret.

Der er registreret ca. 15 andre byfunktioner end detailhandel i bydelscentret. Ved Granlandstovet er der ca. 9
andre byfunktioner, herunder et fitness center, en fysioterapeut, en restaurant, en friser, et bibliotek mv. Ved
Polarcentret er der ca. 6 andre byfunktioner, herunder en bank, en frisar, et spisested mv. Derudover er der 4
andre byfunktioner end detailhandel i tilknytning til bydelscentret, men uden for dets afgraansning. Der er bl.a. et
gymnasium og en skole.

Koncentrationen af byfunktioner, dvs. antallet og samlokaliseringen, er stgrst ved Grgnlandstorvet og dernasst
ved Polarcentret. Byfunktionerne med de fleste besagende vurderes at vaare discountbutikkerne Fakta og Lidl.
Aalborghus Gymnasium med over 1.000 elever udger ogsa en af byfunktionerne med mange besaggende. Lidl og
Aalborghus Gymnasium ligger direkte op ad udvidelsen af bydelscentret. Mellem det eksisterende bydel scenter og
udvidelsen er der et busstoppested, der opgraderes som led i etableringen af den kommende hurtigbus, +BUS.
Etableringen af +BUS'en og realiseringen af de mange byudviklingsprojekter langs +BUSens rute forventes at
medfere en stigning i antallet af pastigere ved Granlandskvarteret. Etableringen af +BUS'en vil dermed bidrage til
en gget kundestregm til gavn for byfunktionerne i bydelscentret.

Samlet vurdering

Det er kendetegnende for bydelscentret at detailhandlen ligger blandet med andre byfunktioner, og at der er en
overvaegt af servicefunktioner. Med udvidelsen af bydelscentret vil bydelscentret blive et omrade, der ligger i
tilknytning til flere starre byfunktioner med mange daglige besggende. Med udvidelsen af bydelscentret sikres
grundlaget for et attraktivt bydelscenter med en koncentration af butikker og andre byfunktioner.

Tilgaangeligheden til det udvidede bydel scenter
| det fglgende redegares for tilgaangeligheden for de forskellige trafikarter til udvidelsen af bydelscentret.

Bydelscentret ligger centralt i bydelen ved det overordnede vejnet. Bydelscentret ligger ved krydset
Sohngérdsholmsvej-Th. Sauers Vej-Universitetsboulevarden, som er et trafikalt knudepunkt i Aalborg S@. Pa
Universitetsboulevarden, umiddelbart gst for krydset, blev der i 2016 malt en arsdggnstrafik pa 13.730. Pa
Sohngardsholmsvej, umiddelbart syd for krydset, blev der i 2016 malt en arsdagnstrafik pa 8.710. Tallene viser,
at mange dagligt kerer forbi bydelscentret. Der er en raskke parkeringspladser ved bydelscentret, herunder i
tilknytning til Grgnlandstorvet, Lidl og Fakta. Bydelscentret er, og udvidelsen heraf vil vaare, kendetegnet ved en
god tilgaangelighed for bilister.

Bydelscentret er omgivet af etageboliger, og der er planer om en starre boligudbygning i Sohngardshol msomradet.
Nazheden til de mange boliger betyder, at det udvidede bydelscenter vil have en god tilgaangelighed for gaende og
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cyklende.

Ved Universitetsboulevarden, mellem det eksisterende bydelscenter og udvidelsen af bydel scentret, ligger et
busstoppested, der opgraderes som led i etableringen af +BUS'en. Der er yderligere et stoppested pa
Sohngardsholmsvej ved Grenlandskvarteret. Fra de to stoppesteder er der i dag ca. 350 afgange i begge retninger i
dagnet fordelt pa fem buslinjer.

Antallet af pastigerei den kollektive trafik i Aalborg forventes at blive gget markant som falge af bl.a.
befolkningstilvaksten i Aalborg, byfortagningen langs +BUS'ens rute og etableringen af et hgjklasset kollektiv
transportsystem. Antallet af pastigere i den kollektive trafik i Aalborg forventes at stige fra ca. 52.000 pastigere
pr. degn i ar 2011 til knap 100.000 pastigere pr. dagn i 2025. Det svarer til en vakst pa godt 90 %. Antallet af
pastigere pa de seks stationer pa strakningen i @stbyen, herunder ved Granlandskvarteret, forventes at blive ca.
3.150. Det udvidede bydelscenter vil sdledes have en god tilgaangelighed for handlende, der benytter kollektiv
transport, og etablering af indkabsmuligheder ved +BUS'ens stoppesteder vil bidrage til at servicere passagererne
og dermed gare det mere attraktivt at bruge den kollektive transport.

Desuden vil den nye detailhandel i det udvidede bydelscenter ligge i kort afstand til flere eksisterende
byfunktioner, herunder to uddannel sesinstitutioner samt offentlig og privat service. Samlokaliseringen betyder, at
der gives mulighed for en udbygning af detailhandlen i et omrade, hvor mange borgere faardes til fods og pa cykel i
deres dagligdag.

Omfanget af detailhandlen i oplandet til bydelscentret
| det f@lgende redegares for omfanget af den eksisterende og nye detailhandel i oplandet til det udvidede
bydel scenter.

Omfanget af den eksisterende detailhandel
Omsagningstallene for de naamest beliggende store dagligvarebutikker er baseret pa Supermarkedshandbogen,
som er sammenholdt med COWIs opgerel ser fra andre analyser.

Den eksisterende detailhandel i bydelscentret udgeres af Lidl, Fakta, et apotek og et minimarked. De fire
dagligvarebutikker har et samlet bruttoetageareal pa ca. 3.200 m? og en samlet omsagtning pa knap 80 mio. kr.
pr. ar.

Ca. 275 m ad vejnettet fra bydel scentrets sydlige gramse ligger en tankstationskiosk pa Mylius Erichsens Vej. Ca.
400 m ad vejnettet fra bydelscentrets sydlige gramse ligger Dagli' Brugsen som enkeltstaende butik. De to
dagligvarebutikker vurderes at have et samlet bruttoetageareal pa hgjst 1.050 m? og en omsagning paca. 25 mio.
kr. pr. ar.

Den eksisterende detailhandel i oplandet til bydelscentret vurderes at have et samlet bruttoetageareal pa ca. 4.250
m2 og en omsagning pa ca. 105 mio. kr. pr. ar.

Omfanget af den nye detailhandel

Det forventes, at den nye detailhandel i udvidelsen af bydelscentret vil besta af én stor dagligvarebutik pa ca.
1.200 m2 og en raskke mindre butikker med et samlet areal pa op mod 1.300 m2. Samlet set forventes altsa op
mod 2.500 m? ny detailhandel i udvidelsen af bydelscentret.

Det vurderes, at efterspargslen vil vaare starre for dagligvarebutikker end for udvalgsvarebutikker. Derfor
forventes det, at sterstedelen af de mindre butikker vil vaare dagligvarebutikker, og at en mindre del af de mindre
butikker vil vaae udvalgsvarebutikker. Det forudsadtes, at ca. 75 % af de mindre butikker eller ca. 1.000 m? vil
vaae dagligvarebutikker, og at ca. 25 % af de mindre butikker eller ca. 300 m? vil vaae udvalgsvarebutikker.

Det vurderes, at den nye store dagligvarebutik vil fa en omsagtning pa ca. 30-35.000 kr. pr. m2 pr. ar, hvis
butikken etableres inden for en kort tidshorisont (omkring ar 2022). Omsagningen forventes at stige i takt med,
at dagligvarebutikken konsoliderer sig i omradet og i takt med boligudbygningen i omradet. Der forventes derfor
en omsagning pa ca. 35-40.000 kr. pr. m2 pr. ar palangere sigt (2029).
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Den gennemsnitlige arealintensitet i de sma dagligvarebutikker og udvalgsvarebutikker vurderes, at ville ligge pa
at niveau omkring 15-20.000 kr. pr. m2 pr. ar, hvis butikkerne etableres inden for en kort tidshorisont. Pa
laengere sigt forventes en arealintensitet pa ca. 20-25.000 kr. pr. m2 pr. ar.

OMSATNINGEN | DEN NYE DETAILHANDEL | DET UDVIDEDE BYDEL SCENTER

Butikstype Ar  |Omsaning pr. ar

Ca. 1.200 m2 dagligvarebutik 2022 |ca. 36-42 mio. kr.

2029 |ca. 42-48 mio. kr.

Ca. 1.000 m? mindre dagligvarebutikker 2022 |ca. 10-15 mio. kr.

2029 |ca. 15-20 mio. kr.

Ca. 300 m? mindre udvalgsvarebutikker 2022 [ca. 3-4,5 mio. kr.

2029 |ca. 4,5-6 mio. kr.

Tabel 1. Vurderet omsagning i den nye detailhandel i de udvidede bydelscenter. De vurderede omsagninger er udtryk for niveauer og ikke eksakte tal.

Som det fremgar af tabel 1, s vurderes det, at den nye detailhandel i det udvidede bydelscenter vil kunne opna en
omsagning i starrelsesordenen 50-60 mio. kr. pr ar pa kort sigt og i sterrelsesordenen 60-75 mio. kr. pr. & pa
lang sigt. De nye dagligvarebutikker i det udvidede bydelscenter vil kunne opna en samlet omsagning i

starrel sesordenen 45-55 mio. kr. pr. & pakort sigt og i starrelsesordenen 55-70 mio. kr. pr. & palangere sigt.
De nye udvalgsvarebutikker vurderes at kunne opna en samlet udvalgsvareomsagning i starrelsesordenen 3-5 mio.
kr. pr. & pakort sigt og i sterrelsesordenen 5-6 mio. kr. pr. & pa laengere sigt.

Det bemaazrkes, at omsagningen er vurderet for ca. 2.500 m?2 ny detailhandel. Det er muligt, at en del af de 2.500
m2 udnyttes som andre anvendelser end detailhandel. | sa fald vil detailhandel somsagtningen blive lavere.

Oplandsanalyse

Grgnlandskvarteret er en sammensat bydel. Foruden en varierende boligmasse, der bestéar af bl.a. fritliggende
enfamiliehuse, raskkehusbebyggel se samt etageboliger, rummer bydelen en raskke virksomheder og sterre
uddannel sesinstitutioner samt privat og offentlig service. Den nye detailhandel i udvidelsen af bydelscentret vil
primaat forsyne de naameste omkringliggende boligomrader. For at planlasgge for en foragelse af bydelscentrets
arealramme skal der redegeres for, at der er et tilstraskkeligt forbrugsgrundlag i oplandet.

Afgraensningen af oplandet til bydelscentret tager udgangspunkt i centerstrukturen i Kommuneplan 2013 for
Aalborg Kommune. Det betyder, at hvert centeromrade med en eller flere store dagligvarebutikker har et
tilherende opland. Afgraansningen er desuden afhaengig af infrastrukturen, boligomradernes samt
dagligvarebutikkernes indbyrdes placeringer, herunder kerselsaf standene og kerselstiderne i bil. Selvom oplandet
her er skarpt afgraenset, vil det reelle opland vaare afhaangigt af borgernes faktiske kabemgnstre, der er mere
komplekse. Detailhandlen i bydelscentret betjener saledes ogsa forbikerende trafik og borgere, der ikke er
bosiddende i oplandet. Tilsvarende handler en del af borgernei bydelscentret i f.eks. Aalborg City og City Syd.

Oplandet til bydelscentret afgramnses mod vest af Adalsmotorvejen. Mod nord af grasnses oplandet af Falkevej,
Hejrevej og Lektorvej i parcelhuskvarteret mellem Eternitten og Gug. Boligomraderne ved Blegkilde Alle og
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Magisterparken vurderes at ligge i oplandet til lokalcentret ved Danalien. Bydel scentrets nordlige oplandsgraanse
vurderes at vaae mellem Aalborghus Gymnasium og boligomradet Magisterparken samt mellem Kollegievejens
Skole/Center for devblindhed og heretab og det forhenvaaende Aalborg Teknikum. Den gstlige del af oplandet
afgramses af Universitetsboulevarden og Nordjyske Motorvej. Dele af parcelhuskvarteret mellem Mylius
Erichsens Vg og Byplanvej betjenes af bydelscentret ved Granlandskvarteret, mens dele heraf betjenes af

lokal centret ved Byplanvej. Oplandsgraansen vurderes at vaare svarende til Hellevangens forlgb. Det rekreative
omréde med vandtarnet markerer oplandsgraansen i forlaagelse af Hellevangen. Etageboligerne mellem
Beatesmindevej og Byplanvej vurderes at ligge i oplandet til lokalcentret ved Byplanvej. Etageboligerne ved Carl
Rothes Vg og Peter Bruuns Vej ligger i kort afstand af Dagli' Brugsen og ligger i oplandet til bydelscentret ved
Grgnlandskvarteret. Raskkehusbebyggel sen langs Gertrud Rasks Ve vurderes ogsa at ligge i oplandet til

bydel scentret.

i forbruget

Udviklin

Svagt stigende indbyggertal Der bor i dag ca. 6.975 borgere i
__joplandet til bydelscentret ved Grgnlandskvarteret.

=S8 | Befolkningsprognose 2018-2029 for Aalborg Kommune
& forventes indbyggertallet i planomrade 7 — Gug at stige med ca.
el 1 % i perioden 2017-2029. Planomréde 7 - Gug indeholder
# oplandet til bydelscentret. Stigningen i indbyggertallet i
= planomrade 7 - Gug forudsadtes at vaare gad dende for oplandet
til bydelscentret ved Grgnlandskvarteret frem mod 2029.

&

et M Den forudsatte befolkni ngstilvaekst paca. 1 % eller ca. 90
borgere i perioden 2017-2029 vil medfare en stigning i det
arlige forbrug af dagligvarer palidt over 2 mio. kr. frem mod
2029. Udviklingen i indbyggertallet har sdledesi sig selv en
begramset effekt for udviklingen i det lokale forbrug, som kun
forages lidt som falge af det stigende indbyggertal.

Det bemazrkes, at der i det konkrete projekt for udvidelsen af bydel scentret opfares flere boliger end forventet i
befolkningsprognosen. Stigningen i indbyggertallet — og dermed det arlige forbrug —i oplandet bliver derfor lidt
starre, end beregnet.

Svagt til moderat stigende privatforbrug
En beregning viser, at en borger i Aalborg Kommunei gennemsnit bruger ca. 25.500 kr. pr. ar pa dagligvarer i
fysiske butikker (2016-priser).

Forbruget er faldet kraftigt siden det toppede under hgjkonjunkturen i 2007-08 (figuren nedenfor). Forbruget af
fedevarer og andre dagligvarer er faldet mindre end de gvrige varegrupper, og faldet stoppede i 2013. De senere &
har der igen vaaret en mindre vakst. Der er derfor grund til at forvente, at dagligvareforbruget over en laengere
periode fortsat vil vokse. Det er vanskeligt at vurdere, hvor meget forbruget pracist vil vokse, men en
forbrugsvaskst pai sterrelsesordenen 5-10 % over en 12-arig periode er ikke urealistisk.
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Beklaedning mv. Andre forbrugsvarer
Udviklingen i dansk detailhandel (maengdeindeks
med indeks 100=2010)

Her tages udgangspunkt i en stigning i dagligvareforbruget pa 7 % frem mod 2029. Det svarer til, at det arlige
forbrugsgrundlag for dagligvarer stiger med ca. 9 mio. kr. i oplandet. Det stigende privatforbrug har sdledes en
relativt stor betydning for udviklingen i forbrugsgrundliaget frem mod 2029.

Flere dagligvarer handles via internettet

De senere ar har internethandlen vundet stadig sterre indpas hos de danske forbrugere. Det forventes, at
internethandlen med dagligvarer vil stige fraca. 2 % af forbruget i dag til ca. 4 % i 2029. Internethandlen vil
saledes fortsat have begramsede effekter pa dagligvarehandlen. Stigningen i internethandlen vil svaretil at
forbruget i det lokale opland reduceres med 3-4 mio. kr.

Arealbehov og handel sbalance

Handel sbalancen for dagligvarer i oplandet er ca. 57 % i dag, hvilket betyder, at oplandet er betydeligt
underforsynet med dagligvarer. Handelsbalancen vil falde il ca. 54 % i ar 2029, hvis de eksisterende
dagligvarebutikker ikke gger deres omsagning, eller hvis der ikke etableres flere dagligvarebutikker.

Samlet set medferer det svagt stigende befolkningstal i oplandet, den generelle stigning i privatforbruget og den
ogede nethandel, at forbrugsgrundlaget for dagligvarer i oplandet til bydelscentret stiger med ca. 11-12 mio. kr.
Forbrugsgrundlaget stiger fraknap 180 mio. kr. pr. ar til lidt over ca. 190 mio. kr. pr. a&r i perioden 2017-2029.

Den nuvagende dagligvareomsagning i oplandet vurderes, at vaare i starrelsesordenen 105 mio. kr. pr. &r. Dermed
er daskningsgraden for dagligvarer i oplandet ca. 57 % i dag. Det betyder, at der er et underskud pa
handel sbalancen for dagligvarer paca. 75 mio. kr.

Hertil kommer arealbehovet til lokale udvalgsvarebutikker. Der er registeret en raskke udval gsvarebutikker med
karakter af butikker med saerlig pladskraevende varegrupper langs indfaldsvejen Gugvej og Adalsmotorvejen.
Butikkerne ligger pa kanten af oplandet og betjener reelt forbikarende trafik fra et starre opland. Butikkerne
vurderes ikkei ssarlig grad at betjene borgerne i oplandet til bydelscentret, som vurderes at kabe en stor del af
deres udvalgsvarer i Aaborg City og City Syd. Med den forventelige etablering af yderligere én stor
dagligvarebutik i bydelscentret ved Granlandskvarteret, stiger kundestrammen i bydelscentret, og det er
sandsynligt, at efterspargsien pa lokaler til udvalgsvarehandel i bydelscentret stiger som falge heraf.

Det nuvagende, arlige forbrug af udvalgsvarer i oplandet til bydelscentret er beregnet til ca. 140 mio. kr. Der er
saledes et tilstraskkeligt forbrugsgrundlag til planlasgningen for et arealudlagg til udvalgsvarebutikker i
bydel scentret.

Arealramme og restrummelighed i bydelscentret
| Kommuneplan 2013 for Aalborg Kommune er den nuvaarende arealramme for bydel scentret ved
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Grenlandskvarteret fastsat til 5.500 m?. Den maksimal e butiksstarrelse pr. dagligvarebutik er fastsat til 3.500 m?,
og den maksimale butiksstarrelse pr. udvalgsvarebutik er fastsat til 1.000 m2.

Der er i dag en restrummelighed i bydelscentret pa ca. 2.290 m2. Det gnskes, at give mulighed for 2.500 m2 ny
detailhandel i udvidelsen af bydelscentret. Der er med den nuvaarende arealramme ikke tilstragkkelig
restrummelighed til den gnskede detailhandel.

¢ Arealbehovet for dagligvarebutikker i oplandet til bydelscentret i ar 2029 vil vage ca. 5.420-6.320 m? ved en
omsagtning pa ca. 30-35.000 kr. pr. m2 pr. ar.

e Behovet for yderligere dagligvarebutikker i oplandet i 2029 er beregnet med udgangspunkt i
forbrugspotentialet for dagligvarer i oplandet i & 2029 og omsagningen i de eksisterende dagligvarebutikker i
oplandet. Behovet for yderligere dagligvarebutikker i oplandet til bydelscentret i 2029 vil vazre ca.
2.510-2.920 m2 ved en omsagning pa ca. 30-35.000 kr. pr. m2 pr. ar.

e Der vil et vage tilstragkkeligt forbrugspotentiale for dagligvarer i oplandet til bydelscentret i 2029 til at
haeve arealrammen fra de nuvaarende 5.500 m? til op mod 6.150 m? svarende til en forggelse pa ca. 650 m2.

e Arealbehovet til udvalgsvarebutikker i oplandet kan kun vanskeligt beregnes, men vurderes at ligge inden for
spaendet 6.600-8.900 m2 ved en omsagtning pa ca. 15-20.000 kr. pr. m2 pr. ar.

Hvis arealrammen for bydelscentret fastsadtes til 6.500 m2, og hvis der etableres ca. 2.500 m2 ny detailhandel i
udvidelsen af bydelscentret, sa vil restrummeligheden blive ca. 800 m2. Dermed vil der fortsat veare mulighed for,
at den eksisterende detailhandel i bydelscentret kan udvide, eller at der kan etableres ny detailhandel i de gvrige
dele af bydelscentret. En arealramme pa 6.500 m2 for bydelscentret vurderes som passende set i lyset af den
markante byudvikling, der finder sted i bydelen. Det kan overvejes at fastsadte separate arealrammer til hhv.
dagligvarer og udvalgsvarer.

Miljavurdering

Lov om miljegvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) indeholder kriterier for hvilke
planer, der kreever udarbejdelse af en miljgrapport. Lovens formdl er at sikre et hgjt niveau af miljabeskyttelse,
at integrere miljghensyn i planlaggningen, og at fremme baaredygtig udvikling. Der skal laves miljgrapporter for
planer, som omhandler store og miljgbelastende projekter listet i lovens Bilag 1 og 2, eller som pavirker et
internationalt naturbeskyttel sesomrade. For mindre planer, som kun omfatter et mindre omréade eller som kun
indeholder mindre aendringer, kan miljgrapporten undlades, hvis planen ikke forventes at fa vaesentlig
indvirkning pa miljeet.

Kommuneplantillasgget omfatter et projekt i lovens bilag 4, pkt. 10b, Anlasgsarbejde i byzone, herunder
opfarelse af butikscentre og parkeringspladser. Det vurderes, at planen ikke er omfattet af lovens

undtagel sesbestemmelse, § 3, stk. 2, vedrarende mindre omrader palokalt plan. Der skal derfor gennemferes en
miljgvurdering.

Miljavurderingen af kommuneplantillasgget er foretaget sammen med miljgvurderingen af |okal plan
4-1-112. Miljevurderingen findes i en selvstaendig rapport og er indsat i |okal planen.

10-09-2018
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KOMMUNEPLAN

Retningslinier

2.1.1 Egentlig byudvikling og byformal
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Egentlig byudvikling kan kun planlasgges i Aalborg og oplandsbyer med saarlige vakstpotentialer.
| avrige oplandsbyer og landsbyer skal udviklingen tilpasses byens struktur, identitet og sterrel se.

Areadler til egentlig byudvikling skal inddrages i byzone. Udlagy til byformal skal skei direkte tilknytning til
eksisterende by.

Planlasgningen skal sikre sammenhaangende byomrader med klare graanser mellem by og land. Arealforbruget til
byformal skal begraanses mest muligt.

Ved udlagy af areal til byformal skal der tages hensyn til de nationale og saalige arealinteresser (saalig veadifulde
jordbrugs- og naturomrader, uforstyrrede landskaber, kulturhistoriske miljger, gkol ogiske forbindel ser,
grundvandsressourcer og graveomrader, den regional e rastofplan og de statslige vandplaner). Omrader med saalige
drikkevandsinteresser og indvindingsoplande til almene vandvaarker skal sd vidt muligt friholdes for byudvikling.
Desuden skal der tages hensyn til den eksisterende og planlagte overordnede infrastruktur.

Bemaerkninger til retningslinien
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Aalborg den attraktive stor by

Oplandsbyer med seerlige
vaekstpotentialer

Frejlev, Svenstrup, Godthab, Vadum,
Vestbjerg, Vodskov, Vester Hassing,
Klarup, Storvorde, Nibe og Hals er
oplandsbyer til Aalborg med saalige
byvakstpotentialer.

@vrige oplandsbyer og landsbyer

@vrige oplandsbyer og landsbyer har
Oplandsbyer med serlige byveskstpotentialer frihed og fleksible rammer til at rumme
en lokal forankret udvikling tilpasset
byens struktur, identitet og starrel se.

@vrige oplandsbyer og landsbyer
10-09-2018
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KOMMUNEPLAN

Retningslinier

5 Arkitektur og kulturarv

I ntroduktion

Her beskrives de overordnede politikker for arkitektur og kulturarv i Emner der beskrivesi dette afsnit:

alle kommunens byer og bebyggede miljger.
e Udgangspunkt i stedet
Overordnet skal arkitekturpolitikken ses som byradets redskab til at o Arkitektoniske interesseomrader og

fremme gode rammer for liv og udvikling - dvs. arkitektonisk kvalitet. eksperimentarier
Arkitektonisk kvalitet defineres sdledes bredt som bade skgnhed, e Sikring af kulturarv
nytte, holdbarhed, tilgaengelighed, sundhed, basredygtighed, helhed,

identitet og oplevelse. Sarlige fokusomrader:
Kulturarven er den fadles historie, som kan aflasses i de bebyggede e Bazedyqtighed
miljger og landskabet. Kulturarven har betydning for vores forstaelse * Hgjhuse

af hvad vi kommer af - den er identitetsbaarende og er grundlag for * Belysnin
oplevelser og turisme. * Miljgvurderin

Mal og visioner

e Der skal arbejdes for arkitektonisk kvalitet i byer, bygninger, rum og
landskaber.

e Nutidig arkitektur skal fremmes.

e Ny arkitektur skal forholde sig til stedet og omgivelserne:
variation og seapragy skal understettes - men uden at konservere.

e Arbejdet med arkitektur og kulturarv skal medvirke til at styrke
byernes identitet.

e Kulturarv skal beskyttes og genbruges med omtanke, sd kommende
generationers oplevel sesmuligheder og livsvilkar ikke forringes.

e Kirkerne, de markante fortidsminder og de fredede bygningsanlasg
skal sikres som tydelige kultur historiske monumenter i landskabet. Egbgfgiigﬁg;z‘,‘ekt“’ kommer bl.a. til udtryk i de nye

¢ Baxedygtighedshensyn skal indtamnkes fra starten - savel i byplan '
som i byggeri.

e Hgjhuse skal vaare planlasgningsmaessigt velbegrundede, og de skal
tilfare stedet og byen nye kvaliteter.

e Belysning skal understgtte byernes og bydelenes egenart, profil og
udvikling.

- o
Det vil Byradet
| 2008 fik Aalborg Kommune prisen som “Arets
° . o Arkitekturkommune". Prisen var en anerkendelse af det
Byradet gnsker blandt andet at realisere malene gennem en generel innovative arbejde med arkitekturpolitik -bade i plan- og

méde at arbejde pd: "Udgangspunkt i stedet". Dvs. at byplanlasgning og Egg"‘n?e%?gg'm,aa,bo,gkommune_dk

byggesagsbehandling baseres pa en analyse og vurdering af det saalige
ved stedet.

Der udpeges desuden arkitektoniske interesseomrader, hvor byradet vil
stille sarlige kvalitetskrav til planlasgning og byggesagsbehandling og
eksperimentarier, hvor der gnskes fokus pa nytaenkning af arkitektur,
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byplaner og metoder.

Mal og retningslinier for sikring af kulturarv beskrives. Der lasggesi
den forbindelse vaagt pa at hensynet til de kulturhistoriske interesser
integreresi planlasggningen - men farst og fremmest ved at bruge
kulturarven som identitetsskabende rammer om det moderne liv.

Endelig ensker Byradet, at falgende fokusomrader tildeles salig
opmaaksomhed i planperioden:

Baar edygtighed, som gnskes fremmet gennem en helhedsorienteret
tilgang, hvor arkitektonisk kvalitet og baeredygtighed smelter sammen.
Baaredygtighed taankes saledes bredt som bade miljg- og naturhensyn
samt gode rammer for liv.

Hgjhuse. Hovedstrukturen udpeger de omrader i Aalborg og
Narresundby, hvor hgjhuse efter en naamere vurdering evt. kan
indplaceres samt fastlasgger principperne for, hvordan ansggninger om
hgjhusbyggeri handteres.

Belysning. Hovedstrukturen beskriver de overordnede retninger for k=
kommunens arbejde med belysning. @nsket er at principperne iﬂiﬁ?&"ﬁ@i Sif;\/rkitektoni*einteresseomréder stilles der
konkretiseresi forbindelse med by- og bydel splanlaggning. '

Udgangspunkt i stedet

Der laagges vaagt pd, at udviklingen af de fysiske omgivelser pAengang " Stedet" karakteriseres ved:
fremmer nutidig arkitektur og samtidig tager afsaat i det saaligt

markante, karakteristiske og vaardifulde ved stedet og dets omgivelser.  Véstruktur
Arkitekturpolitikken realiseres derfor blandt andet gennem brugen af S'Sma
en generel arbejdsmetode (eller analytisk tilgang) nar der planlasgges e
eller byggesagsbehandles. Se ogsaretningslinie 5.1.1. Vandvge

Skala, hgjde og dybde
Gennem metoden registreres markante landskabelige/grenne traek, Stilart, opfarel sesperiode
karakteristiske helheder, rumligheder, searlig naturindhold og Anvendelse

vagdifulde elementer/detaljer som gnskes understreget i en fremtidig Byliv

bysituation. Hensigten er blandt andet at bevare og underbygge gebﬁ?r?dﬁnﬁrm
vaesentlige karaktertrask og historiske spor i byen og landskabet - men D)é?dj erg

ogsa at skabe grundlag for et bevidst fravalg af mindre betydningsfulde  pgryer og materialer

karakteristika og tilvalg af noget nyt. Beplantning

p >y

m.v.
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Vurderingen af stedet handler blandt andet om at se p& sammenhaengen
med kar akteristiske landskabstraek og grgnne strukturer.

Metoden rummer ogsa en analyse af selve stedets karakter og
byggeskik. I nogle sammenhaange med den planl asgningsmaessige
konsekvens, at den stedlige byggetradition og det karakteristiske
arkitektoniske udtryk gnskes viderefert. | andre ssmmenhaange kan
den bevidste kontrast vaae at foretraskke.

Endelig skal det understreges, at oplevelsen af stedets arkitektur
taenkes som noget, der vedrarer alle sanser. Det saxlige kan sdledes
bade vaere noget visuelt - men ogsa fx et saligt beskyttet og lunt
lokalt klima.

Arkitektoniske inter esseomrader og eksperimentarier

Som arkitektoniske interesseomrader udpeges Havnefronterne og de
historiske bykerner. Disse omraders udvikling og omdannelse har stor
betydning for alle i Aalborg Kommune og skal ofres saxlig
opmagksomhed. Aalborg Midtby og havnefronten er samtidig udpeget
som "oplevelseszone" - se retningslinie 6.1.6.

Billedet af Aalborg, Nibe og Hals som "byerne omkring Limfjorden”
skal ogsai fremtiden danne rygrad i byernes udvikling. Havnens salige
skala og bebyggel sesstruktur skal bevares og danne kontrast til den
bagvedliggende mere homogene by.

| Aalborg lasgges der vaagt pa, at midtbyens bebyggel sestagthed og
karakter fortsat understetter storbymiljget, og i visse omrader skal
tedttere bebyggel se vaare med til at forstaarke bymaessigheden. Udvalgte
industribygninger og -omrader skal gentaankes som ikoner for byen og
nyindrettestil kulturelle, bolig- og erhvervsmasssige formal.

Byradet laagger vaagt pa, at planlasgning af nybyggeri og omdannelse i
de arkitektoniske interesseomrader tager udgangspunkt i en byanalyse
(seretningslinie 5.1.1)

Slagterigrunden, Godsbaneareal et, Eternitten, City Syd, @stre Havn og
Musikkens Hus omradet udpeges som arkitektoniske eksperimentarier.

Pressens Hus, Kgbenhavn, tegnet af
Erik Korshagen & Juul Mgller, 1974. Her er facaderytme og

skala tilpasset det eksisterende - men bygningen er samtidig et
udtryk for sin egen tids arkitektur.

Det bl& hus (Tegnestuen Vandkunsten) - et eksempel pa den
bevidste kontrast.

Aatborg: den historiske

bykerne og havnefronterne
Hals: den historiske
bykerne og havnen

Nibe: den historike
bykeme og havren

Arkitektoniske inter esseomr ader

Slagterigrunden

: @stre Hawvn
Musikkens Hus
omrddet :’

Godsbanearealet ¥
Eternitten

City Syd

Arkitektoniske eksperimentarier

Side 21 af 40



Her gnsker Byradet, at stedets sazrlige muligheder vil inspirere til
saxlige arkitektoniske udtryk, ny, ekspressiv arkitektur og nye
anvendelser - herunder kreativ taakning hvad angar genbrug af
bevaringsvaadige bygninger, strukturer og elementer. Der gnskes ogsa
eksperimenteret med bagredygtigt byggeri og udvikling af nye
planmetoder.

Udgangspunktet for taenkningen omkring eksperimentarierne er
Aalborgs baggrund i industriarkitekturen og gnsket om, at Aalborg
videreudvikler sin markante og utraditionelle profil ved at prioritere
dristighed og baeredygtighed i arkitektur og planlaegning.

Sikring af kulturarv

Kulturarven knytter sig til den forhistoriske tid, oprindelige bymiljger, ' :

landbrugets og opdyrkningens historie samt nyere industrihistorie.
Formalet med at sadte fokus pa kulturarv er ikke at skabe fine
historiske kulisser, man kan std og kigge pa Tvaatimod drejer det sig
om at vise historien som en proces, hvor nyt mgder gammelt, og hvor
det gamle far nyt liv ved at blive brugt.

Ligesom landsbyernes bebyggel sesstrukturer haenger ted sammen med
landbrugets historie, er Nibe haagtet op pa sin kegbstadsbaggrund og Hals
sin skanse - sa har industrihistorien haft en helt saarlig betydning for

Aalborg. Cementen, spritten, tobakken, vaaftet, eternitten og Panorgs idenuitet o Koyt ;',L o e P
foderstofferne er nogle af industrier, som har vaaret afgegrende for forstiet som de saegn rumlige strulkdurer, som sl den est

. . . . ] reative projektudvikler kun vanskeligt ville have fantasi til at
Aalborgs identitet som arbejder- og industriby. udtaenke i et strgmlinet moderne nybyggeri.

1 2006 blev Aalborg kommune udpeget som kulturarvs
kommune.
Byrédet |a\;ger’ Va\;t pé at de udpegede vagdifulde kulturmi ”ger 4 hotsspots blev udvalgt i forhold til at finde nye metoder til
A . ° registrering og formidling af historien og kulturarvens
beskyttes og at der er respekt omkring de saarlige kulturtraek nar nye  kvaliteter afpreves, herunder en sikring og bevaring af
industrikulturen i byen:

projekter planlaggges. Saalige hensyn skal der tagestil de udpegede ~DAC Lindholm
national e industriminder (Portland og Spritfabrikkerne). R St

Kulturmiljgerne skal i fokus béde som kulturhistoriske helheder og - Havnen i Hals og Hals Barre
. . ° www.aalborg.dk sag kulturarv
gennem bevaring af vaadifulde spor og enkeltelementer. (Se ogsa

retningslinie 5.2.1).

De udpegede kulturmiljger repraesenterer de vaesentligste
kulturhistoriske helheder i Aalborg Kommune, men der findes ogsa
vagdifuld kulturarv andre steder - blot i mindre skala. Generelt skal
sikring af kulturarv angribes forskelligt afhaangigt af hvad det searligt
vagdifulde er i den konkrete kontekst. | nogle sammenhaange er det
bygningsarkitekturen der er den vigtige men i andre kan det vaare
karakteristiske strukturer, volumener eller rumligheder. Det kan ogsa
vage selve stemningen, duften af havnen eller industribygningernes

° . . . A i Nibes kabstadsbaggrund afspejler sig i den bygningsmeessig
rahed og patina, som det er gnskeligt at bringe med ind i en ny kulturarv.

bymaessig sammenhaang (se retningslinie 5.2.5).

Kulturarv knytter bdnd mellem steder og individer, men farst og
fremmest hvis stederne bringesi spil pa nutidens praamisser. Nogle
kulturspor er sd unikke, at de ma taankes som "museer"”, hvis
autenticiteten skal opretholdes, men i langt de fleste sammenhaenge vil
byradet prioritere, at de historiske spor bruges som unikke rammer for
det moderne byliv.
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Kulturspor i landskabet (kirker, gravhgje, diger, hegn, voldsteder,
kridtgrave mv.) er vidnesbyrd om tidligere generationers brug og virke
i landskabet, og skal ligeledes beskyttes og bruges med omtanke, sa
ogsa kommende generationer far mulighed for forstaelse for fortidens

levevilkar. (Se ogsaretningslinie 5.2.2).

Endelig skal kirkernes betydning som kulturhistoriske monumenter i
landskabet fastholdes. Landsbykirkerne repraesenterer for savel
befolkningen som turisterne en lang og levende tradition. De nyere
kirkebygninger i tidstypiske stilarter er en del af denne tradition. (Se

ogsaretningslinie 5.2.6 retningslinie 5.2.7)

Herunder fglger en beskrivelse af de fokusomrader, som byradet
onsker tildelt searlig opmaearksomhed i planperioden: Baaedygtighed,
hgjhuse, ledige byarealer og belysning.

Bar edygtighed

Projektet Bolig+ pa Nerresundby Havnefront
Byradet lasgger vaagt pd, at bagredygtighedsperspektivet taankes er et spydspidsprojekt hvad angér udviklingen
sammen med byplanlasgningen og de aestetiske hensyn i byggeriet. Helt af boliger af hgj arkitektonisk kvalitet, som
overordnet kommer perspektivet til udtryk i byradets prioritering af ~ Selv producerer den energi, der forbruges.

. o , Byrédet lasgger v. dat erfaringerne herfra
byomdannelse - og visse steder ogsa fortagning. kgn vaerea'fi?gi’nspiarzgtti gr?for an dregbaar Haifies

Fortegtning og energioptimering skal g hénd i hand med det gode byggerier.

"menneskevaardige" rum - ude savel som inde. Derfor handler
baeredygtighedshensynet ogsa fx om prioritering af kvalitetsfyldte B .
gregnne opholdsarealer, der befordrer leg, bevagyel se, sanseoplevelser og
mental rekreation. Og det handler om tilfredsstillende dagslysniveau og
indeklimaindei bygningerne.

Nar byerne omdannes, gnskes der arbejdet med nye principper for
ggning af den lokale "biofaktor”. Sigtet er dels en forbedring af byens
mikroklima og dermed sunde bymiljger, dels forbedrede
spredningsmuligheder og stettepunkter for dyreliv. Afhaangig af stedet
kan det fx handle om minimering af befaestede arealer, om grgnne
tage, lokal nedsivning af regnvand, facadebeplantning, opger med ok

monokulturer el.a. | bebyggel sesplanen for Lisbjerg ved Arhus er
baar edygtigshensynet indtaenkt i bebyggel sesstrukturen.

Baaredygtighed gnskes ogsa prioriteret, ved at man i forbindelse med
lokal planlaggning ngje gennemtaenker placeringen af bebyggelser i fht.
terram, solorientering mv. med henblik pa at optimere udnyttelsen af
solens energi og terramets laevirkning. Der er desuden mulighed for at
fastsedte bestemmelser i en lokalplan om lokal opsamling af regnvand,
0g om at en bebyggelse skal opfares som lavenergibebyggelse. For at
opna den starst mulige reduktion af CO2 udledning mv. prioriterer
byrédet i fgrste omgang planlaagning for lavenergibyggeri uden for

de kollektive varmeforsyngingsomrader.

Der skal setes fokus pé arkitektonisk gode | gsni nger til reduktion af I udviklingen af passivhuse arbejdes der i med kompakte,
energiforbruget i eksisterende bygninger. Eksempelvisi forbindelse B e ios it
med genbrug af tidligere industribygninger kan der vaare en vaesentlig

afvejningsproblematik her.

| forbindelse med en ragkke mindre bysamfund i Aalborgs opland er der
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mulighed for at planlasgge for boeksperimenter - fx "gkosamfund” (se

landdistriktet)

Bygningers arkitektur har stor betydning for deres energiforbrug, det
handler bade om bygningens fysik, overfladearealet, tunge og lette
partier, materialer mv. Bagredygtighedshensynet kommer ogsa til
udtryk i vaegtningen af arkitektur af hgj kvalitet - udformning og
materialevalg ber vurderesi en total gkonomisk sammenhaang. Lang
levetid, minimal livstidsmiljgbelastning og minimalt forbrug af
ikke-fornybare ressourcer prioriteres.

Hg huse

Som sd mange andre byer oplever Aalborg en stigende interesse for at
bygge hgje, markante huse, der bryder med byens traditionelle skala.
Byradet gnsker at imgdekomme interessen og bygge videre pa byens
tradition for byggeri i storskala, men kun indenfor searligt udpegede
omréader og farst efter en grundig konsekvensvurdering af projekterne
0g en naamere planlasgning.

Der kan vaae mange fordele ved at udnytte byarealer intensivt. Men
den tagtte by kan dannes pa mange méader, og det skal gares med stor
omtanke. Hgjhuse skal kunne mere end blot at opfylde behovet for
f.eks. boliger og kontorer. Der skal vaxe hgje arkitektoniske
ambitioner, der skal taankes i bysammenhaenge, i baaredygtige
l@sninger, i klima og trafiklogistik, og ikke mindst skal det sikres, at
projekterne bidrager til byen og det omkringliggende byrum pa en god
méde.

Byradet har besluttet, at der i Aalborg alene vil veare mulighed for at
indpasse nye hgjhuse ved Godsbaneareal et, Lindholm Brygge samt
omraderne ved @stre Havn, Musikkens Hus, Universitetssygehuset,
Spritfabrikken, Parkbyen ved Sohngardsholmsvej og Hjgrnegrunden
ved Universitetsboul evarden/Sohngardsholmsvej, som vist pa kort. De
udpegede omrader skal ikke opfattes som lokaliteter, hvor hgjhuse pr.
definition vil kunne opferes, men omréder, hvor hgjhuse, hvis
forholdene tillader det, eventuelt kan indplaceres efter en nearmere
vurdering og efterfalgende planlaggningsproces. En neamere
beskrivelse af perspektivernei de udpegede hgjhusomrader findesii

redegarel sen.

Safremt hgjhusprojektet indgar i en sterre planmaessig sammenhaang
med mulighed for flere hgjhuse inden for samme omréade, forbehol der
byrédet sig ret til at forudsagtte en helhedsplan for omradet udarbejdet
og godkendt.

Hgjhusprojekter skal analyseres og vurderesi henhold til

bygherrevejledningen (se retningslinie 5.1.3), bl.a. for at belyse
projektets arkitektoniske og byplanmaessige indpasning i byen og det

naae omrade. Vurderingen skal danne grundlag for politisk stillingtagen

til, om det er et projekt, der skal sgges fremmet.

* Eksisterende hgjhuse kan om- eller tilbygges efter almindelig
procedure, men er aandringen af et sddant omfang, at der reelt er tale

Definition

| Aaborg defineres et hgjhus som en bygning
pamere end 35 meter eller pa mindst 11
etager. Bygninger i denne hgjde vil stai
markant kontrast til byens generelle
maksimale hgjde, som i dag er pa 5-6 etager,
og Vil derfor have stor betydning for byens
profil. Der tages dog det forbehold, at byggeri
med et lavere etageantal godt kan defineres
som et hgjhus, hvis det set i sammenhaang
med konteksten - opleves som et hgjhus.

For sdvidt angar den gvre gramse, vil denne
kraeve en vurdering i hvert enkelt tilfadde.

Hgje bygninger i form af tekniske anlagy eller
produktionsanlaeg til virksomheder kan

i searlige tilfadde undtages fra
hgjhuspolitikken.

A% = o

De potentielle hgj husomr.é.lder
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om et nyt hgjhus, kraaves der saarskilt fordebat forud for planlasgningen
i henhold til hgjhuspolitikken.

Belysning

Belysning skal overordnet set vaare med til at fastholde og forstaarke
byens historiske og arkitektoniske vaerdier - fx ved at fremme og
stimulere aflaesningen af forskellige epokers arkitektur.
Indfaldsvinklen til arbejdet med lys bar vaare en kombination af
tekniske, funktionelle og eestetiske overvejel ser.

Udgangspunktet er, at lyssagning opfylder standardkrav til funktionelt
lys, og samtidig skal lyssagtning veare baseret pa en visionag idé,
rumme aktualitet og skenhed. Ogsa driften skal vurderes ngje, isear
med henblik pd at sikre miljemaessigt og gkonomisk baaredygtige

| @sninger.

Belysning skal vaare med til at definere forskelle. Der vil naturligt
vage et hgjere generelt lysniveau i Aalborg end i fx Sgnderholm. Men
ogsai Aalborg er der behov for overvejelser om, hvor vi vil have fuldt
blus pa - og hvor vi ikke vil (24-timers byens udstraskning). Byradet
ansker ogsa at sadte fokus pa:

e Det karakteristiske ved den enkelte by/bydel:
fx lysi forstaden, pa havnen, i handelsgaderne, forlystelsesbyen,
landsbyen, City Syd etc.

e Lysi det grenne, fx hvor lyst mader vaare i den mgrke skov og i
det bne land?

e Lyssom understregning af saarlige landskabstrask.

e | yssom understregning af kulturarv, broer, bygninger med
ikonvirkning, indfaldsveje, pladser, kunst, detaljer, trager mv.

e Salige funktionelle hensyn - fx i fht. synshandicappede.

Sigtet er at udarbejde en samlet belysningsstrategi for Aalborg
Kommune, men i fgrste omgang gnsker Byradet at introducere
belysning som et arbejdsfelt, som skal konkretiseres i
kommuneplanens by- og bydelsbeskrivelser, og som et saaligt
fokusomrade i de arkitektoniske interesseomrader.

Lyslgipe i Mgalleparken

Ogsa lysforurening skal overvejes ngje i forbindelse med konkrete
projekter. Her kan isaar belysning af hgjhuse med stor visuel
reskkevidde vaae et problem. Men ogsa udenders lysforurening fra
uigennemtaankt indendars belysning er et fokusomrade.

Miljevurdering

| forhold til baeredygtighedsstrategien fremmes fglgende mal: reduktion af CO,-udledning, aget
energispareindsats, samlet klimastrategi og fokus pa afledning af vand, handtering af affald og lavenergibyggeri.

10-09-2018
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KOMMUNEPLAN

Retningslinier
5.1.3 Hgjhuse

e Hgjhuse kan kun planlaegges inden for de udpegede omréder. Dvs. Godsbanearealet, Lindholm Brygge, @stre
Havn, Musikkens Hus omradet, omradet ved Universitetssygehuset, omradet ved Spritfabrikken, " Parkbyen"
ved Sohngardsholmsvej og Hjernegrunden ved Universitetsboul evarden/Sohngardsholmsvej.

e Hgjhusprojekter skal konsekvensvurderes jf. bygherrevejledningen.

e | saligetilfadde kan hgje bygninger anvendt til tekniske anlagy eller produktionsanlagg for virksomheder
undtages.

Bemax kninger til retningslinien

Bygherrevejledningen om hgjhuse er udarbejdet for at give ansggere et
overblik over, hvilken dokumentation der kraevesi forbindelse med
vurdering af hgjhusprojekter.

| Aalborg defineres et hgjhus som en bygning pa mere end 35 meter
eller pAmindst 11 etager. Bygninger i denne hgjde vil stdi markant
kontrast til byens generelle maksimale hgjde, som i dag er pa 5-6
etager, og vil derfor have stor betydning for byens profil. Der tages
dog det forbehold, at byggeri med et lavere etageantal og hgjde godt
kan defineres som et hgjhus, hvis det - nar det indarbejdesi Aalborg
Kommunes 3D-bymodel og sesi sammenhaang med konteksten -
opleves som et hgjhus, og derfor skal faglge den fastlagte procedure.
For savidt angar den @vre gramse, vil denne kraeve en vurdering i
hvert enkelt tilfedde.

Som udgangspunkt vil et hgjhus kun komme patale, hvis placeringen
er velbegrundet, og bygningerne tilfgrer stedet noget positivt og
kvalitativt understetter Aalborgs byprofil. Dokumentationen skal sikre
et godt grundlag til at vurdere, om et hgjhusprojekt f.eks. visuelt udger
et tilskud til byens skyline, om bygningen har en arkitektonisk hgj
standard, om huset fungerer godt i gadeniveau og bidrager pa en god — . a— .
o i i . L. i Brohuset ved Limfjordsbroen star med sine 11 etager i
made til bylivet, om trafiklogistikken fungerer godt, ligesom de kontrast til den bagvedliggende by
klimatiske konsekvenser ved byggeriet skal belyses osv.

De omrader, hvor hgjhuse er en mulighed, fremgar af nedenstdende
kort. Det drejer sig om Godsbanearealet, omradet syd for "Katedralen”
pa Lindholm Brygge samt omraderne ved Musikkens Hus og @stre
Havn (nord og vest for @stre Havnebassin), omradet ved
Universitetssygehuset og omradet ved Spritfabrikken. De afgraansede
omréader skal ikke opfattes som konkrete lokaliteter til placering af
hgjhuse, men omrader, hvor hgjhuse — hvis forholdene tillader det — - S
evt. kan indplaceres efter en naamere vurdering og planlagyning. Lindholm Brygge er et af de omréder hvor der i en lang

arrakke har varet placeret markante byggerier

| saxligetilfadde, hvor de hgje bygninger er tekniske anlagy eller
produktionsanlagg til virksomheder, kan bygningen indgai en
kontekst, hvor den ikke visuelt, miljgmaessigt eller landskabeligt vil
andre eller pavirke omradets karakter vassentligt.
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Ud fra planmaessige overvejelser om gener, pavirkninger af byens rum
eller landskabet, klimatiske forhold m.m. kan sadanne bygninger
undtages fra retningslinjen. Dermed skal bygningen heller ikke
konsekvensvurderes jf. bygherrevejledningen.

Undtagel ser fra retningslinjen om hgjhuse kunne f.eks. vaare
antenneanlay, kraftvaaker, virksomheder til cementfabrikation,
ophugnings- eller nedknusningsvirksomhed, skibsvaafter eller olie- og
kemikaliebehandlingsanlaag.

Bygherrevejledning

ALETELETETEYYY

i LRRRARRRNNNIYY

Selve vurderingsforlgbet er opdelt i faser - en indledende
projektredegarel se og evt. en efterfglgende konsekvensanalyse.
Ansgger leverer materialet, herunder 3D visualisering til brug for
sagsbehandlingen og til brug ved en evt. senere offentliggerel se af
planforslag mv. Materialet omfatter en belysning af de punkter, der er
naevnt under hhv. " Projektredegerelse” og " Konsekvensvurdering”
herunder.

il o i a

. . . . . . Eksempel p& visualisering af byrum ved foden af et hgjhus.
Hvis det herefter besluttes at arbejde for realisering af projektet, vil det Eksemplet er fra "Hgjhushandbogen - Et grundiag for

planlagning, vurdering og 3D-visualisering af hgje huse" s.

skulle igennem de offentlige haringer forbundet med en almindelig 87 (Realdania, Arhus Kommune og Arkitema KS)

planlasggningsproces (lokal plan, milj@vurdering evt.
kommuneplantillaag).

By- og Landskabsudval get/Byradet forbeholder sig ret til at forudsadte
en helhedsplan udarbejdet for omrader, hvor et hgjhusprojekt indgar i
en starre planmaessig sammenhaang med mulighed for flere

hgj husprojekter inden for samme omrade.

Projektredeger else
Indledningsvis skal der foreligge en redegerel se fra ansegger, der som
minimum belyser fglgende hovedpunkter:

Projektets beliggenhed, omfang og forhold til omgivelserne:

e Hvad er baggrunden for gnsket om at bygge et hgjhus? Er der
funktionelt behov for en stor sammenhaangende enhed, og
behgaver det at vaae i form af hgjt byggeri?

e Hvor er projektet beliggende? Er det et sted, som er vigtig at
markere visuelt?

e Hvad er projektets planlagte etageantal og hgjde over terran?
Hvor hgj en udnyttelsesgrad forventes der?

e Hvordan forholder projektet sig til eksisterende eller planlagte
orienteringspunkter (f.eks. andre markante bygninger i naerheden,
kirkespir i baggrunden, det bagvedliggende landskab) og til den
tradition (f.eks. industrielle bygningsvolumener), det evt. er vamret et vigtigt tema
begrundet af ?

e Er hensynet til eventuelle vigtige udsigtslinjer eller indkig jf.
kommuneplanen tilgodeset?

e Hvordan vil projektet pavirke bylivet lokalt? Vil det bidrage til
byens liv set i et mere overordnet perspektiv?

e Giver projektet udsigt? Tager det udsigten, sol og lys fra andre
(herunder ogsa andre byrum)? | hvilket omfang giver projektet
indbliksgener for andre?

| Norman Fosters Gerkin Tower i London har baeredygtighed
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e Hvordan vil projektet pavirke trafikstrukturen? Hvordan tamnkes
parkeringspladser indarbejdet i projektet?

e Er der forhold i omgivelserne, f.eks. miljemaessige, der kraever
saalig opmaaksomhed eller vanskeligger realisering af projektet?
Hvordan taankes eventuelle problemer |ast?

e Er projektet omfattet af reglerne om VVM (er anlasgget opfart pa
VVM-bekendtgarelsens bilag 1 eller 2 og er dermed omfattet af
VVM-pligt?)

Projektets indhold

@stre Havns markante profil har kendetegnet Aalborgs

e Vil proj ektet bldrage pOSitin til byen eller bydel ensi mage (béde Havnefront i artier - en profil der gnskes fastholdt i en

hvad angér funktionen og den visuelle fremtrasden)? nyfortolket udgave

e Hvad er projektets anvendelse/r? - Indeholder projektet en
anvendelse, som er af almen interesse i at manifestere i byen?

e Hvilke avrige faciliteter er taenkt ind i projektet (fadles faciliteter,
opholdsarealer og lignende)? Er der offentligt tilgaangelige omrader
i eller ved bygningen? Kan andre end husets brugere f.eks. nyde
udsigten fratoppen af bygningen?

e Hvisdet er et boligprojekt: Hvilke lejlighedstyper indeholder
projektet, og hvilke beboergrupper sigtes der imod? Hvordan er
behovet for f.eks. udenders opholds- og legearealer samt parkering
tilgodeset? Vil projektet pavirke byens eller bydelens sociale
strukturer?

- \

Bazredyqtighed

e Med Aalborg Commitments har Aalborg Kommune forpligtiget sig
til at arbejde for baaredygtige lasninger - herunder gnskes der bl.a.
at seette fokus pa det sociale perspektiv, energioptimerede huse,
naturen i byen og gkonomiske rentabilitet. Hvordan er elementer
af en sadan karakter taenkt ind i projektet?

Redegﬂrel sen fremsendes il Aal bOl'g Kommune, By' 0og Hgjhusets samspil med den omgivende bys skala, arkitektur
Landskabsforvaltningen. Pa baggrund af materialet tages der stilling til, 99bymilisskal vurderes.

om projektet indeholder de formelle kvaliteter, der kan ligge til grund
for en nasamere konsekvensanalyse eller, om projektet skal afvises.

Konsekvensanalysen

Safremt det pa baggrund af rekvirentens redegarel se vurderes, at
projektet er egnet til viderebehandling, kan en konsekvensanalyse
indledes. Materialet leveres ligeledes af ansager. | konsekvensanalysen
gar man tedtere pa projektet og dets arkitektoniske og byplanmasssige
indpasning i byen. Set i relation til eksisterende forhold skal emner
som byarkitektur, byrum, klima og trafik analyseres med henblik paen
afklaring af projektets positive og negative konsekvenser for omradet,
bl.a. ved brug af 3D visualisering. Data fra visualiseringen leveres il
By- og Landskabsforvaltningen.

Det skal sikres, at projektet bidrager til det omgivende byrum
pé en god made

Byarkitektur

Konsekvensanalysen tager udgangspunkt i en kortlaggning af . 'ﬁ
eksisterende forhold og omfatter en beskrivelse af bydelens/omrédets
skala, bebyggel sesmanster, karakteristiske bygningsmaessige trak,
vigtige eller markante bygninger, rumdannende elementer samt
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bydelens taethed/abenhed og grenne struktur (kan evt. illustreres af et
udsnit af kommuneatlas). Det skal beskrives, hvordan projektet indgar
i byens og den lokale sammenhaang - udover en kortlaegning af
eksisterende forhold ved at belyse

e Hvordan hgjhuset spiller ssmmen med byens skala, og hvilken
indflydelse bygningen har pa den eksisterende skyline?

e Hvordan sammenhaangen er med naar'miljget - hgjhusets typol ogi
og udformning i relation til eksisterende arkitektur og
bebyggel sesmanster?

e Herudover skal projektet belyses mere indgaende. Hvordan er
hgjhusets arkitektur, form og detaljeringsniveau? Hvordan er
bygningens proportioner, forhold mellem hgjde og bredde? Er der
facadevariationer mv.? Hvordan er belysning af bygningen i de
mgrke timer taankt ind?

Emnerne analyseres med henblik pa at afklare projektets positive og

negative konsekvenser for byens og bydelens visuelle udtryk. Analysen

suppleres med en 3D volumenmodel af projektet indpasset i omradet.
Aaborg Kommune, By- og Landskabsforvaltningen kan levere et
passende udsnit af kommunens 3D bymodel til brug for visualiseringen.

Byrum

En konsekvensanalyse af byrummet ved foden af et foreslaet hgjt hus
tager udgangspunkt i registrering og vurdering af det sted, hvor huset
taankes placeret. Hvordan er forholdene i dag, og hvordan vil
realisering af et hgjhusprojekt aandre byrummet? | beskrivelsen af
eksisterende forhold skal der isaar laggges vaggt pa byrummets
kvalitative side. F.eks. om byrummet danner en god ramme om bylivet
- eller har potentiale hertil - samt en beskrivelse af, hvilken rolle det
aktuelle omréde spiller i byens og bydelensliv i dag?

Sat i relation til de eksisterende forhold vil en beskrivelse af de
fremtidige forhold omkring hgjhusets fod demonstrere, i hvilket
omfang det hgje hus bidrager positivt eller negativt til byrummet og
bylivet.

Udover en beskrivelse af de eksisterende forhold skal det sdledes
belyses:

e Hvordan hgjhuset er afgramset pa grunden. Efterlader bygningen
udenomsarealer eller er projektet udformet med en base, der fylder
grunden ud?

e Hvordan forestiller man sig eventuelle udenomsarealer anlagt?
Tilgodeses brugernes behov for udendars opholdsarealer her? Er
der her mulighed for ophold for andre end husets brugere?

e Hvordan er bygningens asstetik og kobling til gadeniveau? Her
taankes isaa pa skala og rytme, materialer, farver, konstruktion,
detaljering, stoflighed, transparens, abenhed o.1. Er bygningen rar
at faardes langs? Bidrager facadens udformning til en oplevelsesrig
by? Hvordan spiller bygningen sammen med den omkringliggende
bebyggelse? Hvordan er adgangen til bygningen?

¢ Vil bygningen faindflydelse pa presset pa byens/bydelens
eksisterende parker/grenne omrader?

Analyser af f.eks. klimaet skal belyse om hgjhuset bidrage
positivt eller negativt til omgivelserne. lllustrationer fra
"Hgjhushandbogen - Et grundlag for planlagning,
vurdering og 3D-visualisering af hgje huse" s. 91 og 92
(Realdania, Arhus Kommune og Arkitema KS)

Det skal bl.a. ogsa belyses hvordan p-pladser er indarbejdet
i projektet
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e Hvordan er bygningens anvendel se relateret til bydelens
deggnrytme, aktivitetsniveau og trafikstrgmme? Hvilken
anvendelse forestiller man sig at have i gadeniveau? Abner
projektet nye muligheder for byens sociale liv - f.eks. i form af
offentlige faciliteter, restauranter eller udsigtspunkter?

Den tekstmaessige redegerel se skal suppleres med visualiseringer i 3D.
3D-visualiseringen skal omfatte en fotorealistisk model til fotomatch
fra forudbestemte standpunkter og fotoregistreringer af det
eksisterende byrums traek. Visualiseringerne skal leve op til
kvalitetskrav opsat af Aalborg Kommune.

Klimaforhold

Et forhold, der haanger tag sammen med byrummet ved et hgjt hus, er
det lokale klima omkring bygningen. Vil bygningen skygge for
nabobebyggel ser og eksisterende attraktive byrum? Vil den generere
turbulente vindforhold i gadeniveau og efterlade forblasste udeareal er?
Vil refleksioner fra bygningen genere de omkringboende? Et darligt
lokalt klima vil medfare alvorlige konsekvenser for de
omkringliggende byrum og kan modvirke effekten af den fortaetning,
det liv og aktivitet, som det hgje hus ellers kan tilfagre byen.
Klimaforholdene undersgges og vurderes saledes for at kunne
konstatere, om et foreslaet hgjt hus vil forringe eller forbedre klimaet
i et lokalomrade.

Analysen tager udgangspunkt i en kortlaegning af det eksisterende
lokalklimai lokalomradet. Hvordan er vindforholdene, lys/sol-
/skyggeforhold mv. i dag? (f.eks. kan vindforholdene langs Limfjorden,
eller tilstedevaaelsen af andre markante bygningsvolumener i
nagheden, gere sig gaddende). Analysen skal herudover dokumentere,
hvilket lokalklima det foreslaede hgjhusprojekt vil generere f.eks.

e Hvordan er bygningens vindskabende og -pavirkende effekt?

¢ Vil bygningens facader eller dele heraf blive udfart i et
reflekterende materiale?

e Hvordan vil de fremtidige sol- og skyggeforhold blive? Er
bygningen beliggende et sted, hvor dens skyggekast vil skabe gener
for det omkringliggende bymilja? (det ged der bade rumindei de
bygninger, der bergres af skyggevirkningen og udenders
opholdsarealer herunder gademiljger, parker og legepladser o.1.)

e Hvordan er eventuelle gener sggt imadekommet?

e Herudover gnskes det belyst, hvordan dagslystilgangen er
indvendig i hgjhuset.

Den tekstmasssige redegerel se skal suppleres med skyggediagrammer
vist pa udvalgte dage og klokkeslagt henover dret samt undersggelser af
hvilke vindforhold, der opstar i byrummet omkring hgjhuset.

Trafik

Et andet forhold, der kan haange tagt sammen med byrummet ved det
hgje hus, er trafikken. Et hgjt hus er ensbetydende med en hgj
koncentration af etageareal, hvilket som hovedregel afstedkommer en
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trafikal belastning af et omrade. Mange brugere - bade dem der bor,
arbejder og har aginder der - vil sandsynligvis anvende bil. Analysen
skal beskrive de afledte trafikale konsekvenser ved realisering af
projektet og skal som minimum indehol de fglgende parametre:

e Hvordan er adgangsforhold/tilslutning til eksisterende vejnet?

e Hvad viser kapacitetsberegninger i forhold til det eksisterende
vejnet?

e P4 hvilken méade er behovet for parkeringspladser indarbejdet i
projektet? Kan det lade sig gare at undga parkering pa terraan,
f.eks. ved at etablere parkering under terran €eller indarbejde
parkering pa en anden méade, der tilgodeser byrummet?

e Hvordan forudsadtes trafikken afviklet (i forhold til alle
trafikantgrupper)?

e Hvordan er placeringen i forhold til baaredygtige transportformer
(kollektiv trafik)?

e Hvordan er de trafiksikkerhedsmaessige forhold?

Den tekstmaessige redegerel se skal suppleres med en principskitse, der
belyser de trafikale forhold.

Der gares opmaxksom pa, at endelig godkendelse af et vejprojekt sker
gennem Nordjyllands Politi og Aalborg Kommune, V ejmyndighed.

Grundlaget for en anbefaling

Pa baggrund af ansagers konsekvensanalyse udarbejder By- og
Landskabsforvaltningen en samlet anbefaling til brug for politisk
stillingtagen med fordele og ulemper ved det foresl dede projekt.
Anbefalingen suppleres med visuel dokumentation fra
sagsbehandlingen. S&fremt det besluttes at planlaggge for projektets
realisering, vil den visuelle dokumentation ligeledes indga i forbindelse
med den offentlige hgringsproces - kommune- og lokalplan m.v. Evt.
vil dokumentationen skulle bearbejdes, sa den kan anvendes
kommunikativt, eksempelvis med filmsekvenser, der visualiserer
bestemte oplevelsesforlgb eller med fotorealistiske model billeder, der
belyser projektet fraflere vinkler (f.eks. hvordan man oplever
bygningen i gadeniveau eller i forhold til byens skyline). Bygherren vil
i givet fald blive bedt om at bidrage til udarbejdelsen af materialet til
den offentlige haringsproces.
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Retningslinier

7.1.3 @vrige bymidter samt bydels- og lokalcentre

B
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e Afgramnsningen af gvrige bymidter, bydelscentre og lokal centre er vist pa ovenstaende kort.

¢ | kommunens byer og bydele skal butikker som hovedregel placeresindenfor de afgraansede omréader til
butiksformal.

e Maksimale butiksstarrelser og rammer for det maksimale bruttoetageareal til butiksformal (butiksareal) i
kommunens gvrige bymidter, bydelscentre og lokal centre fremgar af nedenstaende skema.

Bemaerkninger til retningslinien

Ordforklaring:

Dagligvarer: Kolonial,
Betegnelse Bymidte, Max butikssterrelse (m?)| Samlet |[Maksimalt| g agter, bager,tobak,
Aflastningscenter, butiksareal butiksareal| kjosk, m.m.
Bydelscenter og 2008
L okalcenter () Udvalgsvarer: Tgj, sko,
) m sport, genbrug,
DagligvarerlUdval gsvarer (m?) isenkram, reservedele til
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Bouet 3.500 1.000 11.085 | 12.870
Lindholm Bydelscenter 3.500 1.000 1.452 3.900
Lgvvangen Bydelscenter 3.500 1.000 4.337 7.500
Ngrre Uttrup Bydelscenter 3.500 1.000 3.780 9.000
V estbyen Vest Bydelscenter 3.500 1.000 3.898 9.000
J-gadekvarteret Bydelscenter 3.500 1.000 2.976 5.300
@Dstre Havn Bydelscenter 2.000 250 0 2.500
Vejgard Bydelscenter 3.500 1.000 11.124 | 15.500
Eternitten Bydelscenter 3.500 1.000 0 7.000
Gronlandskvarteret| Bydelscenter 3.500 1.000 1.467 6.500
Gronlandskvarteret,| Lokalcenter 1.000 500 1.000 2.500
Danalien
Gronlandskvarteret,| Lokalcenter 1.000 500 2.000 3.000
Byplanvej
Gug Bydelscenter 3.500 1.000 2.444 6.000
Hobrovejskvarteret| Bydelscenter 3.500 1.000 2.745 4.000
Hasseris Bydelscenter 3.500 1.000 4.394 8.500
Mglholm Bydelscenter 3.500 1.000 0 5.000
1.000 500 1.500 3.000
Skalborg Bakke L okalcenter
Sofiendal, L okalcenter 1.000 500 800 3.000
Skelagerve
Indkildevey Bydelscenter 3.500 1.000 5.706 8.500

biler, blomster, bager,
radio, galleri,
gaveartikler o.lign.
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Universitetsomr. Bydelscenter 3.500 1.000 3.600 4.500
Fatex
Universitetsomr. Bydelscenter 3.500 1.000 545 5.000
Einsteins Boulev.
Tornhgj Bydelscenter 3.500 1.000 2.976 8.000
Smedegard Bydelscenter 3.500 1.000 1.686 5.000
Nibe Bymidte 3.500 2.000 9.919 14.500
Svenstrup Bymidte 3.500 2.000 5.674 | 11.000
Gistrup Bymidte 3.500 2.000 2.914 6.700
Klarup Bymidte 3.500 2.000 2.510 6.500
Storvorde, syd Bymidte 3.500 2.000 1.882 6.275
Storvorde, nord L okal center 1.000 500 300 1.000
Kongerslev Bymidte 3.500 2.000 2.828 5.115
Hals Bymidte 3.500 2.000 6.155 10.735
Hou Bymidte 3.500 2.000 1.381 4.000
Ulsted Bymidte 3.500 2.000 2.284 4.500
Gandrup Bymidte 3.500 2.000 1.207 5.300
\V ester Hassing Bymidte 3.500 2.000 2.723 5.500
\/ odskov Bymidte 3.500 2.000 6.918 11.000
Vadum Bymidte 3.500 2.000 2.275 4.500
3.500 2.000 1.500 4.500
\Vesthjerg Bymidte
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Bydelene
Bydelscentrene og lokal centrene indenfor det sammenhaangende byomrade skal

styrkes. Der gnskes et varieret butiksudbud til betjening af bydelene. Butikker skal
primaat placeres inden for de afgraensede centeromrader for at styrke bydelscentrene.

Byerne udenfor Aalborg
| byer med afgramnset butiksomrade styrkes centeromraderne ved, at nyetablering af

butikker primaat skal ske inden for disse afgramsede omrader. Disse byer skal ogsa
betjene oplandet ved at have mulighed for et sterre udvalg og sterre butikker end de
ovrige oplandsbyer.

Byer med afgramset centeromrade: Nibe, Svenstrup, Gistrup, Klarup, Storvorde,
Kongerslev, Hals, Hou, Ulsted, Gandrup, Vester Hassing, Vodskov, Vadum og Vestbjerg.

Beregning af bruttoetagearealet til butiksformal sker efter bygningsreglementets
bestemmel ser om beregning af bebyggel sens etageareal, idet dog den del af kadderen,
hvor det omgivende terraa ligger mindre end 1,25 m under loftet i kadderen
medregnes (jf. Planlovens 85t, stk. 1). Ved beregning af bruttoetageareal et kan
fradrages arealer til personalekantine, personaletoiletter, personal efitnessfaciliteter og
personal epauserum, dog maksimalt i alt 200 mz (jf. Planlovens 85t, stk. 2).

10-09-2018

Side 35 af 40



KOMMUNEPLAN

Kommuneplanrammer

41.C3Ved GrgnlandsTorv Anvendelse
Boliger (etage)

_—— Butikker*

' @vrige centerfunktioner
og serviceforma
Restaurant
Klinikker
Kontorer

Service
Kulturelle formal
Fritidsforma
Undervisning
Institutioner
Rekreative formal
Tekniske anlagy

Anvendelsen er
specificereti Bilag A.

Publikumsorienterede
funktioner i stueetagen

* Bruttoetageareal:
Max. 3.500 m? pr.
dagligvarebutik og
max. 1.000 m? pr.
udvalgsvarebutik Se
uddybende vilkar i
retningslinie 7.1.3

Byggemuligheder

Bebyggel sesprocent:
Max. 280 %

Mal Etager: Max. 15
(hgjhus)

Madlet er at muliggere en byfortagtning i et urbant knudepunkt, der understettes af kollektiv = Max. 9 etager for avrig

trafik, herunder en ny +Bus station, samt af centeromradet ved Granlands Torv. bebyggelse

Der lasgges vaagt pa at skabe rammerne for et velfungerende og attraktivt bydelscenter med
god tilgaangelighed fra det omkringliggende byomrade, samt at bebyggelsens visuelle
fremtoning og indretningen af udearealer medvirker til at gere omradet til et attraktivt
omdrejningspunkt for bydelens liv.

Hgjde: Max. 50 m
(hgjhus)

Opholdsarea: Min. 10
%

Anvendelse
o . o _ Milja
Hjarnegrunden ved Sohngardsholmsvej og Universitetsboulevarden skal anvendesttil en Miljfakl asse 1-2. se
blanding af boliger og erhverv. Der |aegges vaegt pa, at anvendelsen i stueetagen prioriteres | gijag A, '
til publikumsorienterede funktioner.
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Byggemuligheder

Det er hensigten, at der skal opferes et hgihusi max. 15 etager. Hgjhuset skal integreresi
en karrébebyggel se pa gjendommen.

Arkitektur - Byrum og landskab

Ny bebyggelse skal fremsta som et markant arkitektonisk fyrtdrn med aktive facader mod
Sohngérdsholmsvej og Universitetsboulevarden.

Beliggenheden i vakstaksen og pa en kommende +Bus-rute har generelt skabt et nyt
byudviklingsperspektiv for Bydelen pa Sohngardsholmsbakken, hvor omradet taankes
gradvist at skifte karakter fra forstad til mere tad by.

Der skal sikres et grent pragg til gaderummet ved at placere traeer pa udvalgte steder langs
Universitetsboulevarden og Sohngardsholmsvej, sa hjgrnet vil fremsta grant.

Langs Kollegievej skal der ligeledes etableres en traaraskke.
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Mal

Omréadet er nassten fuldt udbygget til N
undervisning (skoler, AAU og deveskolen). | den
nordlige del er der ogsa kollegieboliger og slottet
anvendes til hotel og restaurant. Det er malet, at
fastholde omradet til undervisningsformal o.l.

Taleinstituttet

Arkitektur - Byrum og landskab

Det er et mal, at offentlige byggerier fungerer som spydspidser, hvad angér god nutidig
arkitektur.
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Arkitektur -
Skiltning skal opferesi harmoni med bebyggelsen og ma ikke dominere omgivelserne. Se Byrum og

Din virksomhed - byens ansigt. landskab

Omrédet skal fremsta
dbent og grent.

Bebyggelse skal have
et markant og nutidigt

formsprog.

: _ Tekniske installationer
AAU Sohngérdshol msvej Aalborg Friskole skal enten vegre skjult
s i bygninger eller indga
bevidst som
arkitektonisk element.

Tekniske anlagg skal
placeres og udformesi
harmoni med omrédets
ovrige bebyggelse.

Ingen udenders oplag.

P-pladser skal fremsta
grenne.

Bevaringsvaadige
enkeltbygninger, se
retningslinie 5.2.3

Sohngéardsholm Slot fra 1886 er meget bevaringsvae digt.

Trafik - Veje og
stier
Stiforbindelser skal
sikres, se
illustrationsplan.

Trafik - Vegjeog stier
Stiforbindel ser til Golfparken skal forbedres.
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Vegadgang fra
Sohngérdsholmsvej.

Parkering i
overensstemmel se med
bilag F.

Teknisk
forsyning
Fjernvarmepligt

Zoneforhold
Byzone
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