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Indsigelsesnotat



1 Indsigelsesnotat

Aalborg Kommune har udarbejdet et forslag til ny bebyggelse langs Skelagervej,
som skal vaere med til at sikre kommunen en indtjening pa 30 mio. kr. ved salg af
byggegrunde.

Hasseris Grundejerforening mener sammen med grundejerforeningerne pa Sort-
hgj, at Kommunens forslag til bebyggelse vil medfgre en stor forringelse af byde-
lens grgnne kvaliteter, ligesom det er med til at slgre Sorthgj som en del af den
sammenhaangende, grgnne bykile, Sorthgjkilen, der forbinder Aalborg midtby med
det dbne land. Planen er saledes ogsa i modstrid med Aalborg Kommunes egne vi-
sioner og strategier for byens udvikling og gnsket om en grgn byprofil.

P& baggrund heraf har grundejerforeningerne sammen formuleret en reekke indsi-
gelsespunkter, der forholder sig til planens bebyggelsesprincipper, den grgnne
struktur, byfortaetning, arealanvendelser, samt den ggede trafikale belastning,

som planen vil medfare.

NIRAS er blevet anmodet om at sammenfatte de lokale interesser i naerveerende
notat.

Sammenfattende er grundejerforeningerne staerkt kritiske overfor og sdledes imod
en udbygning og byfortaetning p& Sorthgj.

Grundejerforeningerne mener grundlaeggende, at Sorthgj er fuldt udbygget.

Figurl.1: Aalborg Kommune foresl8r en ny randbebyggelse langs Skelagervej med b8de boliger, erhverv, dagligvarebutik og institution
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1.1
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1.1.2

Figur 1.2: Sorthgj bykilen ind-
g8r som en del af Aalborg Kom-
munes Gron-bl8 struktur, hvor
den skaber en rekreativ forbin-
delse mellem Aalborg Midtby og
det 8bne land mod sydvest.

Den grgnne kile - en vigtig rekreativ forbindelse
Sorthgj er en del af en gennemgadende gren kile, Sorthgjkilen, der forbinder Aal-
borg Midtby med det &bne land ved Hasseris Enge.

Den grgnne kile indgar pa flere niveauer i Aalborg Kommunes visioner og strate-
gier for byens udvikling, ligesom den har varet en vaesentlig forudsaetning for om-
radets oprindelige helhedsplan. En grgn og bl struktur i byen indgdr sdledes bade
i Planstrategi 2019, Fysisk Vision 2025, Kommuneplanramme 3.3.B2 samt i Lokal-
plan 05-035. Sorthgjkilen er dermed et godt eksempel p&, hvordan Kommunens
overordnede visioner og strategier er implementeret i et konkret omrade.

Planstrategi 2019

Planstrategi 2019 har fokus pa udvikling af "byer med kvalitet”. Kvalitet er her be-
skrevet med fokus pa 9 forskellige omrader, herunder “grgnne og bla kvaliteter”.
Planstrategien fremhaever sdledes, at grgnne og bl3 kvaliteter er med til at skabe
kvalitet i byudviklingen, og der skal derfor vaere fokus p& at skabe en grgn balance
i byerne.

Planstrategien fremhaever, at borgerne tydelig peger p&, at natur og grenne omra-
der er en vaesentlig forudsaetning for “det gode hverdagsliv” i byerne. Samtidig
fremhaever Planstrategien, at der i planlaegningen skal laegges vaegt pa at skabe
ruter og forbindelser med grenne og bl kvaliteter.

Idet Planstrategien er Kommuneplanens vasentligste forudsaetningsgrundlag, er
dette ligeledes afspejlet i Kommuneplanens hovedstruktur, ligesom der er udarbej-
det supplerende plandokumenter, der understgtter visionen om en grgn-bla profil i
kommunen, herunder i Aalborg by.

Gron-bla struktur
Grgn-bl struktur er Aalborg Kommunes strategi for landskabelige interesser i og
omkring Aalborg By.




I kommunens grgnne-bld struktur fremhaeves desuden flere punkter, der er vae-
sentlige i forhold til at sikre byens grgnne strukturer, herunder blandt andet, at:

e Aalborg skal have en tydelig grgn profil
Det gronne er en vaesentlig attraktionsfaktor for byerne, og kan derfor bruges
som en m8de at brande byen pé.

e Grgnne omrader har stor betydning for folkesundheden
Gronne omr8der er med til at forebygge stress og fedme, og seerligt de gronne
omr8der, der ligger i en taet afstand p8 boligen, og som har en vis stgrrelse, er
vigtige for dagligdagsbrugen. Derfor er det saerligt vigtigt fastholde de eksiste-
rende, gronne strukturer i byen, ligesom det er vigtigt at der er god tilgeenge-
lighed hertil.

o De grgnne omrader er med til at forbedre byens klima
Grgnne omrdder har b8de betydning for at skabe et forbedret mikroklima, lige-
som det er med til at nedsaette temperaturen, absorbere de stigende regn-
meengder my..

e Grgnne omrader har indflydelse pa8 ejendomspriserne
Det er dokumenteret at gronne og rekreative omrdder har en positiv indflydelse
p8 ejendomspriserne. N§r man reducerer bydelens grenne omrder, fierner
man s8ledes ogs8 en del af de kvaliteter, der er med til at give omr8det veerdi.

e Den biologiske mangfoldighed skal styrkes
Biodiversiteten er generelt faldende, ikke kun i byerne. Det er derfor seerligt
vigtigt, at der gores en indsats for at styrke biodiversiteten, hvor det kan lade
sig gore. Sorthgj er et oplagt sted at gge indsatsen for en styrket biodiversitet.



Figurl.3: Sorthgj indgdr som en vaesentlig del af den sammenhaengende gronne bykile, der skaber forbindelse mellem Aalborg Midtby
og det 8bne land mod sydvest. Omr&det er velbespgt af bydelens borgere, og et vigtigt naerrekreativt omr8de. Ved en byfortaetning
langs Skelagervej, som Aalborg Kommune foresl8r, vil den grenne kile indskreenkes vaesentligt, og de naerrekreative omr&der i bydelen
vil forringes.

T

MIDTBYEN

HASSERIS ENGE




1.1.3

Figur 1.4: Den grenne-bl&
struktur, herunder Sorthgjkilen,
indg8r som en del af Aalborg
Kommunes hovedstruktur, Vi-
sion 2025.

1.1.4

Fysisk vision, 2025
Den grenne og bl struktur er en del af Aalborg Kommunes hovedstruktur, Fysisk
Vision 2025, hvor den indgar som en del af byens udviklingsprincipper:

“Byudvikling skal ske under hensyntagen til de kvaliteter, som fjorden, landskabet
og de bl§-gronne forbindelser skaber.”

Den bla-grenne struktur har sdledes en bystrategisk betydning, og indgdr som en
af grundforudsaetningerne for en "klog” udvikling af Aalborg. Det er derfor ogsd
vigtigt at fastholde, at disse principper kan genkendes i den fremtidige udvikling af
byen.

Strategi for biodiversitet, “"Rig Natur”

Aalborg Kommune har i 2017 udarbejdet en biodiversitetsstrategi, som skal vaere
med til at sikre en baeredygtig udvikling af Aalborg Kommune ved at styrke den bi-
ologiske mangfoldighed. Her fremgar det blandt andet, at naturen har brug for
plads, for at kunne udfolde sig i byen.

I strategien fremgar det at Aalborg Kommunes vision er, at:

e Aalborg Kommune skal have en rig natur.

e Malrettet og kreativt vil vi give mere plads til det vilde dyre- og planteliv -
med seerligt fokus i byerne.

e Vi vil standse tabet af vilde dyre- og plantearter og vende udviklingen til
en fremgang. Savel i som udenfor byerne vil vi skabe de vilkar, som ggr
det muligt.

e  Fgrst og fremmest vil vi sikre og forbedre den eksisterende sérbare og
veerdifulde natur.

Plads er sdledes betegnet som en vaesentlig faktor i forhold til udfoldelse af vild
natur i byerne. Dette understreger saledes vigtigheden af at bevare de f3 grgnne
omrader, vi allerede har i byerne, og ikke give kgl pa biodiversiteten til fordel for
byudvikling.

Sorthgj er et oplagt omrade at omdanne, med fokus pa at styrke biodiversiteten i
byen. Omrédet rummer sdledes potentialer for at udbrede mere vild natur i byen,



b&de til gavn for dyre- og plantelivet, samt som en gget herlighedsveerdi til omra-
det. Sorthgj indgdr allerede i Kommunens biodiversitetsstrategi, og driftes saledes
efter en samlet plan.

Figur 1.5: Sorthgjs grgnne om-
r8der driftes af Aalborg Kom-
mune efter biodiversitetsstrate-
gien "Rig Natur”

Omradet kan dog med fordel planlaegges med endnu stgrre diversitet, end det er
tilfeeldet i dag, og saledes blive et markant eksempelprojekt for udbredelse af
Kommunens biodiversitetsstrategi.

Figur 1.6: Den grgnne kile drif-
tes i dag efter en samlet plan,
der folger Aalborg Kommunes
strategi om mere natur i byen.
Dette kan med fordel udbredes
endnu mere i omr&det.




1.1.5

Figur 1.7: I kommuneplanen er
omr8dets friareal udlagt til
gront omr8de eller naturom-
réde, der skal friholdes for be-
byggelse.

Byggemuligheder
Bebygge sesprocent: max. 30 for
Sben-lav boliger, max 40 t=t-lay
boliger og max. 50 for
etageboliger.

Etager: Max. 2 for Sben-lav cg
t=t-lav boliger, max. 3 for
etageboligen

Hejde: Max, 8,5 m for Sben-lav og
t=t-fav boliger, max. 10 m. for
etageboliger.

Gront zreal skal friholdes for
bebyggelse, se illustrationsplan.

1.1.6

Kommuneplanramme 3.3.B2

I kommuneplanen er omradets friareal udlagt til grent omrade eller naturomrade,
der skal friholdes for bebyggelse, jf. bestemmelserne i kommuneplanramme
3.3.B2. Kommuneplanens illustrationsplan er saledes med til at fastlaegge, at Sort-
hgj er fuldt udbygget i forhold til de intentioner der blev fastlagt i lokalplanen.

Lokalplan 05-035

Lokalplan 05-035 blev udarbejdet i 1999 med det formal at udvikle det grenne
omréde, Sorthgj i Hasseris, pa en made, s& bebyggelsen blev indpasset i den
grenne kile, og omradet stadig kunne fremstd som et 8bent, rekreativt omrade.
Ved at placere den nye bebyggelse i spredte klynger, kunne der skabes en entydig
afgraensning mellem de private boliger og det offentlige, grgnne areal.

Aalborg Kommunes planforslag for den sydlige del af Sorthgj, har til formal at
skabe en byfortaetning langs Skelagervej, med en blandet anvendelse i form af
bade boliger, erhverv, detailhandel og institution. Planforslaget er sdledes pa flere
punkter direkte i modstrid med lokalplanens oprindelige intention om et abent
grgnt omrade, med afgraensede boligenklaver, der er et saerligt kendetegn for om-
radet.

Hvis Aalborg Kommune gnsker at udstykke yderligere bebyggelse i omradet, bar
disse som minimum fglge lokalplanens oprindelige formal, der blandt andet er at
sikre:

e at omradet anvendes til bolig og rekreativt areal.

Der bgr s8ledes ikke etableres hverken daginstitution, detailhandel eller er-
hverv inden for omr8det. Detailhandel bgr placeres i de udpegede lokalcentre,
f.eks. i Hasseris Bymidte, ligesom erhverv bgr placeres i tilknytning til det eksi-
sterende erhvervsomr8de ost for Bejsebakkevej. Daginstitutioner bgr placeres i
omréder, hvor der er bgrnefamilier, og ikke i et omr8de, der primaert er beboet



af en eldre generation.

e at bebyggelsen etableres som gruppebebyggelser, der entydigt er afgraenset
mod det rekreative areal.

For at fastholde helhedsplanens principper, og dermed fastholde en samlet plan
for Sorthgj, bor ny bebyggelse ligeledes etableres som gruppebebyggelser, der
tydeligt skaber en afgraensning mellem de private boliger og det offentlige,
gronne areal. En fortaetning med bebyggelse langs Skelagervej afviger vaesent-
ligt fra dette princip, og vil bryde med omr8dets seerlige identitet og udtryk.

o at omradet tydeligt fremstar som en del af den rekreative grgnne kile, der for-
binder Aalborg midtby med det abne land vest for Sofiendals Enge.

Aalborg Kommune har allerede sigret denne rekreative forbindelse veesentligt
ved den massive udbygning af boligomr8det Sofiendals Enge. Med den foresl§-
ede randbebyggelse langs Skelagervej vil den grenne kile blive endnu mere
brudt og utvetydig. Kvaliteten ved omrédet i dag er netop at den gronne kile
kan opleves fra Skelagervej, som en variation i den taet bebyggede by. Dette
bgar fastholdes som et tydeligt princip ved ny bebyggelse i omr8det.

e at ny bebyggelse indpasses i terraenet, s& bebyggelsen s vidt muligt fglger det
eksisterende terraen.

Den foresl8ede bebyggelse tager ikke hensyn til terraenudformningen, men fol-

ger i stedet vejforlgbet langs Skelagervej. Bebyggelsen fremst8r s8ledes gene-

risk, og tager ikke hensyn til landskabets seerlige kvaliteter og den terraenmeaes-
sige indpasning, der er i omrddet i dag.

» at bebyggelse opfgres i former, farver og materialer, s der sikres en arkitekto-
nisk helhed i omradet.

Den foresl8ede bebyggelse afviger i vaesentlig grad fra det eksisterende arki-
tektoniske udtryk, saerligt i form af de store bygningsvolumener med detailhan-
del, erhverv og institution. Den arkitektoniske helhed, der i omrddet i dag, vil
s8ledes blive vaesentligt gdelagt af massive og dominerende bygningsvolume-
ner.

Den geeldende lokalplan for omrddet angiver detaljerede bestemmelser for, hvorle-
des bebyggelsen ma udformes, sa der sikres en arkitektonisk helhed i omradet, og
s8 omradet fremstar bent og rekreativt. Med den foresldede bebyggelse neglige-
res de gode intentioner i planen, og omradet vil ikke laengere fremsta med det
&bne og grgnne udtryk, som er kendetegnende for omradet i dag. Saerligt ud mod
Skelagervej vil omradet fremsta med en lukket karakter - og som et tvaergdende
brud pa tveers af den grenne kile.

Detailhandel og erhverv

Aalborg Kommune foreslar etablering af en ny dagligvarebutik samt erhverv i den
sydgstlige del af omradet. Grundejerforeningerne mener, at det pd flere punkter
vil vaere modstridende med omrédets helhedsudtryk, ligesom det vil skabe en be-
tydelig gget trafikbelastning til omradet.



Figur1.8: Aalborg Kommune foresl8r erhverv og dagligvarebutik i den sydgstlige del af omr8det, begge med adgang fra Bejsebakkevej.
Dette er blandt andet p& bekostning af den eksisterende beplantede stgjvold, der skaber en afskaermning mellem Sorthgj og erhvervs-
omr8det mod ost. Nyt erhverv bar udelukkende placeres i tilknytning til det eksisterende erhvervsomr8de, ligesom detailhandel bor
placeres i tilknytning til eksisterende lokalcentre.
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Ifglge Kommuneplanens retningslinje 7.1.3 er det hensigten, at butikker, herunder
dagligvarebutikker, skal placeres inden for de afgraensede bydels- og lokalcentre.
Enkeltstdende dagligvarebutikker kan placeres uden for lokalcentrene, sa laange de
er placeret mere end 500 meter derfra, og sd leenge de jf. Kommuneplanen er
mindre end 1.000 kvm. Den foresldede dagligvarebutik pd 1.200 kvm er saledes i
modstrid med kommuneplanens retningslinjer.

Der henstilles til, at dagligvarebutikker placeres i tilknytning til eksisterende by-
dels- eller lokalcentre, sdledes at omradets centerstruktur fastholdes. Det kan en-
ten ske ved etablering af en ny dagligvarebutik i tilknytning til det nye byomrade
Sofiendals Enge, hvor der m3ske er et behov. Ligeledes skal erhverv placeres i
tilknytning til det eksisterende erhvervsomrade mod @gst.

Den sydgstlige del af omradet er desuden temmelig uegnet til bebyggelse, idet der
er placeret et omfattende, rgrlagt regnvandsbassin i omradet, ligesom det udggr
en lavning i omradet, hvor der naturligt vil samle sig vand (bluespot). Omradet bgr
derfor friholdes for bebyggelse, og landskabet kan med fordel bearbejdes, sa det
far et mere naturpreeget udtryk.
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Figur 1.9: Et nedgravet
regnvandsbassin i den
sydpstlige del af omr8det, gor
dette omrdde uegnet til nye
bebyggelse.

Figur 1.10: En ny daginstitution
over for Hasseris Gymnasium
vil medfgre en gget trafikbe-
lastning i et omrdde der alle-
rede er hrdt trafikalt belastet.

Institutioner vil gge trafikbelastningen
Aalborg Kommune foresldr en ny daginstitution over for Hasseris Gymnasium, med

indkgrsel fra Hasserisvej.

Omradet rummer allerede i dag store trafikale udfordringer, saerligt i krydset ved
Hasserisvej og Skelagervej. Her er der saerligt i spidstimerne store trafikale pro-
blemer, bade i krydset og omkring ud/indkgrslen til Hasseris Gymnasium. Kommu-
nens forslag om en ny institution og boliger, med trafikbetjening fra Hasserisvej
over for Hasseris Gymnasium, vurderes derfor ogsd at medfgre en vaesentlig gget
trafikbelastning i et omrade, der i forvejen er hardt belastet trafikalt.

INSTITUTION BOLIGER

4000 m’ // 40 parkeringspladser Raekkehuse i 2 etager
56 boliger a 140m*

7840 m’ // 84 parkeringsplader

Det anses derfor ikke som en trafikal mulighed at placere en institution i omradet,
ligesom det 0ogsd er i modstrid med omradets gvrige anvendelse til boligformal.



1.2

Figur 1.11: P§ baggrund af for-
8rets Corona-nedlukning er be-
hovet for neerrekreative,
gronne omr8der blevet endnu
tydeligere. Der er generelt stort
pres p8 byens gronne omréder,
men det er vaesentligt at der
ikke g8s p8 kompromis med
byens grgnne kvaliteter i en ka-
pitalisering af byen.

Byernes grgnne omrader er under pres!

Aalborgs grenne omrader er generelt under voldsomt pres af byudvikling og for-
teetning af eksisterende by. Byen bliver sdledes fortaettet med flere indbyggere,

samtidig med at de grgnne omrader i byen bliver reduceret. Dette er et generelt
problem i byerne, der iszer er blevet tydeligt i forbindelse med forarets Corona-

nedlukning, hvor behovet for naerrekreative arealer har vaeret saerligt store.

Byernes parker og
gronne pletter har veeret
vores livliner under
coronakrisen

Coronanedlukningen har understreget manglen pa grenne
omrader i de store byer, mener ekspert.

Find et

ledigt felt

| Dereret kaempe behov for

| byrum og for dbne rum, og det
* bliver vi simpelthen ngdt til at

kigge naermere pa.

LISELOTT STENFELDT, DIREKTOR | GEHL INNOVATION

Derfor er det seerligt vigtigt at veerne om de grgnne omrader, vi allerede har i
byen, og ikke reducere dem til fordel for byudvikling. Et grent byomrade, som be-
bygges, er for evigt tabt for naturen.
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1.3

Opsummering
Grundejerforeningerne mener som udgangspunkt at Sorthgj i dag er feerdigudbyg-
get, og at der ikke skal ske en yderligere udbygning af omradet.

Hvis Aalborg Kommune mod forventning fastholder, at omrddet alligevel skal ud-
bygges, bgr planerne som minimum respektere omrédets arkitektoniske helhed,
og fglge omradets nuveerende planprincipper:

o Sorthgj-kilen skal fastholdes som en tydelig grgn forbindelse gennem byen, og
bevares som en vaesentlig del af Aalborg Kommunes grgnne-bl& struktur.

e Sorthgj har potentiale til at blive et eksempelprojekt for udbredelse af stgrre
biodiversitet i Aalborg. Aalborg Kommunes igangveaerende tiltag for biodiversitet
i omradet kan med fordel styrkes.

o Sorthgj er benyttet af mange Hasserisborgere som et nzerrekreativt omrade af
hgj veerdi. Grgnne omrader i byen er under pres, og det er derfor szerligt vig-
tigt at passe pa dem, vi har. Det er derfor ogsd vigtigt at eventuel ny bebyg-
gelse ikke far vaesentlig betydning for hverken omfang eller offentlig karakter
af det grgnne omrade.

e Sorthgj er i dag udbygget efter en samlet arkitektonisk helhedsplan, der giver
omradet en unik karakter. En randbebyggelse langs Skelagervej vil afvige vae-
sentligt fra omradets helhedsplan, og vil slgre den &bne og grenne karakter,
der kendetegner omradet.

e Sorthgj betragtes som udgangspunkt faerdigudbygget, pa baggrund af de in-
tentioner, der er fastlagt i lokalplanen/helhedsplanen for omradet. Hvis der skal
ske en yderligere udbygning af omradet, bgr det som minimum fglge helheds-
planen principper, s8 det sikres, at ny bebyggelse kan indgd i en arkitektonisk
sammenhang med den eksisterende bebyggelse. En eventuel udbygning af
omrédet bgr sdledes fastholde strukturen, hvor bebyggelsen er naensomt pla-
ceret i mindre klynger pd et sammenhangende, grent "tappe”.

e Den sydgstlige del af omradet bgr friholdes for bebyggelse, idet de rgrlagte
regnvandsbassiner vil medfgre store omkostninger at flytte. Omradet kan i ste-
det med fordel anvendes som 3bent naturomrade, evt. med abent regnvands-
bassin til lokal regnvandshandtering.

e Hvis der skal ske en udbygning af omradet, bgr der kun etableres boliger, lige-
som det er kendetegnende for omradet i dag. Ny bebyggelse i omradet skal
etableres som én-familieboliger i maks. én etage, sdledes at pavirkningen pa
de eksisterende boliger begraenses s3 vidt muligt.

e Aalborg Kommunes forslag med henholdsvis erhverv, detailhandel og institu-
tion bgr udgd af planen, og indpasses andre steder i byen. Daginstitution og
dagligvarehandel bgr placeres i omrader, hvor der er mest brug for det, f.eks. i
hhv. Sofiendals Enge og Hasseris Bymidte.

e Ved en eventuel udbygning af omradet er det vigtigt, at der udarbejdes en
samlet plan for trafikhandtering, bde i forhold til biltrafik og cykel-/gangtrafik.
Der er i dag trafikale udfordringer, szerligt ved krydsene Hasserisvej/Skalager-
vej og Sorthgj/Skelagervej, og en udbygning af omradet vil gge omradets tra-
fikbelastning. Der bgr derfor ske en udbygning og opgradering af stinetvaerket i
det grgnne omrade, sa forbindelsen til Hasserisvej og buslinjerne optimeres. P&
samme vis bgr tilkgrselsforholdene til Skelagervej optimeres, eventuelt med
nye vigebaner.
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