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Anmodning om tilsyn vedr. Aalborg Kommunes anvendelse af Planlovens § 21b

Hermed skal jeg pa vegne af Spritten A/S, CVR 35809007, (herefter grundejer) anmode Ankestyrel-
sen om at vurdere, om der er anledning til at rejse en tilsynssag i forhold til Aalborg Kommune.

Spargsmalet drejer sig om Aalborg Kommunes aftalekoncept for indgaelse af udbygningsaftaler.

Spargsmalet er aktualiseret i forbindelse med udvikling af et omrade, der kaldes "Spritten”, og et
byggefelt, byggefelt 3, der omtales som "Harbour Gate”. Byggefeltet Harbour Gate udgeres af ma-
triklen Aalborg Bygrunde, mat. nr. 947¢.

Planloven muligger indgaelse af udbygningsaftaler, jf. planlovens § 21b.

Planlovens § 21b, stk. 1 og stk. 5 fastsaetter formkravene for aftalens indgaelse.

Bestemmelserne lyder saledes (de for denne klagesag relevante dele fremhaeves):

Stk. 1. Pa opfordring fra en grundejer kan kommunalbestyrelsen indga en udbygningsaftale med
grundejeren for omrader, der i kommuneplanen er udlagt til byzone eller sommerhusomrade, jf. § 11 a,
stk. 1, nr. 1, samt for omrader i landzone.

Stk. 5. Kommunalbestyrelsens indgaelse af udbygningsaftalen skal vedtages samtidig med lokalplanens
endelige vedtagelse, og oplysning om aftalens indgaelse skal offentligt bekendtggres. Oplysninger om
udbygningsaftalen skal veere offentligt tilgeengelig. Offentliggarelse skal ske i det register, som erhvervs-
ministeren har oprettet i medfer af § 54b.

Planlovens § 21b, stk. 2 og stk. 3, fastleegger kravene til udbygningsaftalens indhold:

Stk. 2. Udbygningsaftaler kan indgas med henblik pa at

1) opna en hgjere kvalitet eller standard af den planlagte infrastruktur i et omrade,

2) fremrykke lokalplanlaegningen for et omrade, der i kommuneplanens rammebestemmelser er forudsat
lokalplanlagt for bebyggelse, herunder byomdannelse, men hvor lokalplanlaegning vil veere i strid med
kommuneplanens reekkefglgebestemmelser, eller

3) eendre eller udvide de byggemuligheder, der fremgar af kommuneplanens rammebestemmelser
eller lokalplanen for det pagaldende omrade, pa betingelse af, at grundejeren kun skal bidrage
til at finansiere infrastrukturanlaeg, som det ikke vil pahvile kommunen at etablere.
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Stk. 3. Udbygningsaftalen kan kun indeholde bestemmelser om, at grundejeren helt eller delvis skal
udfere eller afholde udgifterne til de fysiske infrastrukturanleeg, som skal etableres i eller uden for
omradet for at virkeliggere planleegningen.

Stk. 4. Oplysning om, at der foreligger et udkast til udbygningsaftale, skal offentliggeres samtidig med
offentliggerelsen efter § 24 af forslag til kommuneplantillzeg og lokalplan. Offentliggarelse skal ske i det
register, som erhvervsministeren har oprettet i medfer af § 54b.

Planlovens § 21b indeholder en snaever undtagelse til udgangspunktet om, at udgifterne til kommu-
nal infrastruktur skal finansieres af kommunen.

Bestemmelsen skal derfor fortolkes indskraenkende.

| det felgende redegeres indledende for de to udbygningsaftaler, denne sag angar, og indholdet af
det forslag til lokalplantillaeg, som grundejers accept af udbygningsaftalerne skal udigse for kort at
skitsere de overordnede problematikker i forhold til forlgbets lovmedholdelighed og baggrunden for
anmodningen om tilsyn.

1. Udbygningsaftale |

Indholdet af "udbygningsaftale I’ praesenteres for grundejer af Aalborg Kommune den 18/3-2020. |
udbygningsaftale | skal grundejer afholde udgifterne til at klimasikre havnefronten. Klimasikringens
veerdi udger 25.000.000,00 kr. hvoraf udbygningsaftale | fastsaetter, at grundejer skal aftholde 10 %
svarende til 2.500.000,00 kr.

Aalborg Kommunes gnske om klimasikring af havnefronten er fremkommet efter en arkitektkonkur-
rence, afholdt af Aalborg Kommune sammen med en anden grundejer indenfor lokalplanens omrade
(Ejendomsfonden Artcenter Spritten) og Realdania. Forpligtelsen til at klimasikre arealet pa havne-
fronten, som tilhgrer Aalborg Kommune, skal accepteres af naerveerende grundejer som en udbyg-
ningsaftale, jf. planlovens § 21b, og der skal vedtages en ny lokalplan for omradet "Spritten”, for at
udbygningsaftalen kan indgas.

Udbygningsaftalen beror ikke pa grundejers eget initiativ eller gnske om infrastruktur, men kun pa
Aalborg Kommunes gnsker og kommunens initiativ. Forslaget til ny lokalplan er heller ikke gnsket af
grundejer, da grundejers egne planer er realiserbare indenfor den geeldende lokalplan 1-3-113.

Der er dermed ikke tale om en udbygningsaftale, der er fremkommet “pé& opfordring fra grundejer”,
som pakreevet efter planlovens § 21b, stk. 1. Der er ogsa tvivisomt, om der er tale om en udbyg-
ningsaftale, der opfylder de indholdsmaessige krav, jf. planlovens § 21b, stk. 2 og stk. 3.

2. Udbygningsaftale Il

Den 29/6-2020, dvs. ca. 3 maneder senere i forlgbet omkring byudviklingen af omradet, foreslar
Aalborg Kommune endnu en udbygningsaftale. Den samlede pris for denne udbygningsaftale ud-
ger 16.500.000,00 kr., hvoraf grundejers andel skal udgare 20 % svarende til 3.300.000,00 kr.

Udbygningsaftale Il vedrarer udgifter til Kulpladsen og Artcenterets naerarealer pa ca. 5500 m?.

Heller ikke udbygningsaftale Il beror pa grundejers initiativ, men pa Aalborg Kommunes initiativ. Den
angar end ikke kommunalt ejede arealer eller kommunal infrastruktur. Arealet tilhgrer Grundejerfor-
eningen Spritfabrikken, Aalborg, CVR 39672685, hvor de deltagende grundejerne udggres af Aal-
borg Ejendom ApS, Ejendomsfonden Artcenter Spritten, CVR 39732815, og Spritten A/S (naervae-
rende grundejer).
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Udbygningsaftale Il er heller ikke ngdvendig for at virkeliggare planlaegningen for grundejer. Ingen
af betingelserne for udbygningsaftaler i henhold til planlovens § 21b er tilsyneladende opfyldt for sa
vidt angar udbygningsplan II.

3. Indholdet af forslag om tillaeg til lokalplan

Det er efter planlovens § 21b, stk. 5, en nadvendig forudsaetning for indgaelse af udbygningsaftaler,
at det sker i forbindelse med en lokalplanproces. Processen afsluttes med kommunalbestyrelsens
vedtagelse af udbygningsaftalen samtidig med lokalplanens endelige vedtagelse.

Kommunen oplyser derfor grundejer, at udbygningsaftalerne ngdvendigger vedtagelse af en ny lo-
kalplan/et lokalplantillaeg til lokalplan 1-3-113.

Aalborg Kommune begrunder behovet for lokalplantillaegget med, at grundejer vil kompenseres med
muligheden for at bygge flere bruttoetagearealer, end lokalplan 1-3-113 muligger (herefter bygger-
etter). De udgifter, som grundejer skal afholde i henhold til de to tilbud om udbygningsaftaler, foreslar
kommunen kompenseret gennem vedtagelse af et tillaeg til den geeldende lokalplan. Tillaegget skal
muliggere, at der kan bygges flere m? indenfor det lokalplanlagte omrade "Spritten”, dvs. bade for
sa vidt angar det areal, der ejes af grundejer (byggefelt 3, "Harbour Gate”), og den anden grundejer
i udbygningsaftalerne, Aalborg Ejendom ApS (herefter AE), der skal bidrage med 30 % til udbyg-
ningsaftale | og 20 % til udbygningsaftale II.

Det er altsa pga. et kompenseringsbehov, at udbygningsaftalerne ngdvendigger en ny lokalplan med
ggede byggeretter.

Det er imidlertid efter planlovens § 21b et krav, at det er i grundejers interesser at realisere mulighe-
derne indenfor en ny lokalplan. Det er den interesse, der skal ngdvendiggere en udbygningsaftale
for grundejer. Det er ikke kommunens interesse i en fordelagtig udbygningsaftale, der skal ngdven-
digggre en kompenserende ny lokalplan. Indholdet af det foreslaede tillaeg til lokalplan 1-3-113 med
ggede byggeretter forekommer hovedsagelig begrundet i Aalborg Kommunens gnske om at kom-
pensere grundejer for sine udgifter for herved at opna en accept af udbygningsaftalerne.

Der er ikke hjemmel i planlovens § 21b til at kompensere bygherre for sine udgifter til en udbyg-
ningsaftale.

4. Lovmedholdelighed

Aalborg Kommunes fremgangsmade hvor udbygningsaftaler, der beror pa Aalborg Kommunens gn-
sker, tilbydes grundejeren som en del af forudsastningerne for en fremtidig lokalplan, forekommer i
strid med planlovens § 21b, stk. 1. Efter ordlyden af denne bestemmelse, kan udbygningsaftaler kun
indgas “pa opfordring fra en grundejer”. En betingelse, der ogsa uddybes i forarbejderne, hvor det
flere steder preeciseres, at der skal veere tale om “frivillighed”.

Aalborg Kommunes forslag om et tilleeg til lokalplanen med kompenserende byggeretter, forekom-
mer heller ikke sagligt planmaessigt begrundet. Tvaert imod forekommer forslaget begrundet i kom-
munens gnske om opnaelse af finansiering og udfgrelse af klimasikring af havnefronten gennem en
bytterelation kamufleret som en udbygningsaftale. Der er da tale om rent gkonomiske hensyn, der
varetages ved vedtagelse af den nye lokalplan. Det er ikke et planlaegningsmeessigt relevant hensyn.
Det er magtfordrejning, hvis kommunen udarbejder planer med et forgget antal byggeretter motiveret
af kommunens egne gkonomiske interesser i medfinansiering gennem en udbygningsaftale.
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Efter ordlyden af planlovens § 21b, stk. 3, kan udbygningsaftalen kun indeholde bestemmelser om,
at grundejeren skal udfgre eller afholde udgifterne ’til de fysiske infrastrukturanleeg”, som skal
etableres i eller uden for omradet “for at virkeliggare planleegningen”. Det skal efter ordlyden veere
anleegget som sadan, der medfarer et forbedret plangrundlag. Dette fremgar ogsa af forarbejderne
og vejledninger, at der skal "veere tale om anleeg, der medfarer et forbedret plangrundlag for
grundejeren.

| neerveerende sag er det selve udbygningsaftalen, der medfaerer et forbedret plangrundlag, fordi
grundejer far tilbudt flere byggeretter for at indga aftalen om udbygning. Dermed anvendes udbyg-
ningsaftale-instrumentet som en lgftestang for kommunen til at opna betaling af gnsket kommunal
infrastruktur i forbindelse med vedtagelse af en ny lokalplan. Dette er i strid med bestemmelsens
ordlyd og dens formal. Formalet med bestemmelsen er at give grundejeren adgang til at virkelig-
gere grundejerens byggeprojekt, der ligger ud over det, som kommunen er forpligtet til at udfare
ved lokalplanens vedtagelse. Dette fremgar navnlig af planlovens § 21b, stk. 2, nr. 1 og nr. 3, jf.
stk. 3. Dette kan formuleres som et krav om arsagssammenhang. Der skal vaere arsagssammen-
haeng mellem den infrastruktur, der omfattes af udbygningsaftalen, og de andringer i lokalplanen,
aftalen afstedkommer. | naervaerende sag er der ikke den ngdvendige arsagssammenhaeng mel-
lem lokalplantilleeggets indhold om flere byggeretter og indholdet af udbygningsaftalerne. Den ene-
ste sammenhaeng er behovet for at fremskaffe kompensering.

De to udbygningsaftaler er dermed ikke forenelige med reglerne i planlovens § 21b. Det vil sige,
der mangler hjemmel til at indga aftalerne. Der ses ikke anden hjemmel til at indga aftalerne, hver-
ken i planloven eller i kommunalfuldmagten.

Grundejers retsstilling er endvidere overordentlig usikker, da forhandlingerne om det fremtidige mu-
lige indhold af en evt. ny lokalplan forplumres af de samtidige fremsatte tilbud om udbygningsaftaler
med skiftende og uigennemskueligt indhold, fysisk savel som gkonomisk.

Nar Aalborg Kommune — som det sker i naervaerende sag — anvender udbygningsaftalen som et
"tilbud”, der skal accepteres, forinden den offentlige del af planprocessen vedrgrende en konkret
lokalplan igangsaettes, opstar en konkurrencesituation, hvor hgjestbydende kan opna den bedste
lokalplan. Der opstar et forhandlingspres, hvor den grundejer, der accepterer den mest omfattende
udbygningsaftale, ogsa kan opna den mest fordelagtige kompenserende lokalplan. Fremgangsma-
den muligger med andre ord, at grundejere, der er forhandlingsvilige om udbygningsaftaler, kan
opna bedre lokalplaner end andre alene ved at indvillige i at give en st@grre modydelse til kommunen.
Dermed vil eksempelvis flere grundejere indenfor omradet for den lokalplan, en udbygningsaftale
angar, kunne spilles ud mod hinanden i kommunens fors@g pa at opna den mest fordelagtige ud-
bygningsaftale. Dette skete ogsa i den aktuelle proces, hvor grundejer spilles ud mod AE.

Der kan derfor veere tale om et forlgb, hvor Aalborg Kommunes udbygningsaftale-koncept er i strid
med planlovens § 21b og almindelige forvaltningsretlige grundprincipper, lighedsprincippet, almen-
nytteprincippet og magtfordrejningsleeren. Fremgangsmaden forekommer tillige uforenelig med
planretlige grundprincipper, da lokalplanens indhold skal veere planretligt begrundet og ikke gkono-
misk motiveret. Det er netop disse principper, der skal sikres overholdt via kravet om, at udbygnings-
aftaler skal fremkomme efter opfordring fra grundejer (og ikke kommunen), jf. planlovens § 21b, stk.
1.

Endelig mangler der forngden hjemmel til anvendelse af udbygningsaftaler, nar udbygningsaftalen

alene har til formal at tilvejebringe finansiering af kommunale projekter, og den nye lokalplan alene
har til formal at kompensere grundejer for sin ved udbygningsaftalens patagede forpligtelse.
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5. Baggrunden for anmodning om tilsynssag
Planloven er en del af den offentligretlige lovgivning, som Ankestyrelsen kan pase overholdelsen af
som en del af det fokuserede tilsyn med sektorlovgivningen.

Planlovens § 21b er relativ ny bestemmelse fra 2007. Greensefladerne mellem lovlige udbygnings-
aftaler og ulovlige udbygningsaftaler er endnu ikke tilstraekkeligt afklarede i litteraturen. De primeere
retskilder til afklaring af anvendelsesomradet for planlovens § 21b udgeres af lovteksten, forarbej-
derne til bestemmelsen og tre vejledninger.

Der er saledes tale om et retsomrade, hvor der ikke er en kendt proces og praksis, hverken for
kommunen selv eller for grundejerne. Der er séledes behov for tilsyn pa omradet til sikring af, at
kommunerne anvender den —i juridisk henseende - "nye” hjemmel til indgaelse af udbygningsaftaler
lovligt.

For god ordens skyld gares tillige opmaerksom pa, at der er tale om et spargsmal, der ikke kan pases
af Planklagenaevnet. Udbygningsaftaler er generelt undtaget fra Planklagenaevnets kompetence, jf.
planlovens § 58b. Grundejeren har tillige afbrudt samarbejdet med Aalborg Kommune forinden, der
er truffet en planretlig afgerelse om ny lokalplan, der evt. ville kunne paklages, og uden at have
indgaet en endelig udbygningsaftale.

Dette sker umiddelbart efter, at Aalborg Kommune den 25/2-2021 meddeler, at arbejdet vedr. lokal-
plantilleegget ma afbrydes. Afbrydelsen begrundes, som om det er grundejers krav om flere bygger-
etter, der ikke kan imgdekommes. Det star dog klart, at det reelt skyldes, at klimasikringen (det
projekt, som udbygningsaftale | skulle medfinansiere) ma opgives af AE.

Det gar samtidig op for grundejer, at udbygningsaftale | reelt er en udbygningsaftale, som AE og
kommunen har indgaet. Aftalen omfatter reelt finansieringen af hovedkloakledingens placering i van-
det uden for kajarealet. Det er en aftale, som kommunen har forhandlet indhold og omfang af med
AE uden medinddragelse af grundejer.

Forhandlingerne om byudviklingen af omradet "Spritten” er efter grundejers opfattelse mairettet til-
rettelagt af kommunen séledes, at lokalplanprocessens fremdrift forudsaetter, at grundejer er velvillig
i forhold til udbygningsaftalerne. Den praemis vil grundejer ikke acceptere, hverken for sit eget ved-
kommende eller for andres. Der skal veere tillid til udbygningsaftalernes saglighed. Der skal ogsa
veere tillid til, at grundejere ikke kan overbyde hinanden i tilbud om udbygningsaftaler for herved at
opna fordelagtige lokalplaner med forggede byggeretter, der ikke er planmaessigt begrundet.

Det er derfor behov for tilsyn, sa graensefladerne mellem de lovlige udbygningsaftaler og andre af-
taler, der ikke sker pa grundejerens opfordring, afgreenses. Eksempelvis aftaler, der praesenteres
som en frivillig mulighed, men ikke er opstaet pa grundejers initiativ, ikke angar infrastruktur, som
grundejer har gnsker skal etableres, eller ikke har nogen sammenhaeng med den gndring, udbyg-
ningsaftalen medfarer i lokalplanens nye indhold.

Hvis en grundejer matte indga en udbygningsaftale, og dens gyldighed og lokalplanens gyldighed
efterfalgende betvivles eller tilsideseettes, vil dette have alvorlige konsekvenser. Der er tale om en
retlig mangel, der vil medfare, at savel udbygningsaftalen som den vedtagne lokalplan i veerste fald
kan tilsideszettes som ugyldig. De tidsmaessige og gkonomiske forudseetninger bag planerne og
byudviklingen vil dermed ogsa briste med risiko for tab i en betragtelig sterrelsesorden. Derfor har
grundejer afbrudt samarbejdet, indtil det er klarlagt, om fremgangsmaden og de af kommunens fo-
reslaede udbygningsaftaler er lovlige.

www.eurojuris-aalborg.dk Side 5



Pa det grundlag anmodes Ankestyrelsen om at rejse tilsynssag.

Til brug for Ankestyrelsens endelige stillingtagen fremsendes sammen med denne anmodning en
grundig beskrivelse af haendelsesforlgbet og en retsdogmatisk analyse af lovmedholdeligheden med
udgangspunkt i de tilgeengelige retskilder.

Beskrivelsen omfatter 3 afsnit.

Farst er der et indledende afsnit pa ca. 6 sider om plangrundlaget og sagens parter. Det har fglgende
indhold:

1. Plangrundlag og parter

1.1. Nugeeldende lokalplan 1-3-113

1.2. Delomrade A, byggefelt 3. Harbour Gate
1.3. Ejerforhold

1.4 Havnepromenaden, mat. nr. 7000u

Dernaest behandles Planlovens § 21b, stk. 1, og kravet om ”Pa opfordring fra en grundejer’. Det
afsnit er pa ca. 10 sider og har fglgende indhold:

2. ”Pa opfordring fra en grundejer”, jf. planlovens § 21b, stk. 1

2.1. Planlovens § 21b, stk. 1, fortolkning

2.2. Sagsfremstilling vedr. aftaleforholdet grundejer og Aalborg Kommune
2.3. Sagsfremstilling vedr. Aalborg Kommunes interne planleegning

Efterfalgende behandles planlovens § 21b, stk. 2 og stk. 3 om indholdet af udbygningsaftaler. Af-
snittet fylder 8 sider, og har falgende indhold:

3. Indholdet af udbygningsaftaler, jf. planlovens § 21b, stk. 2 og stk. 3

3.1. Planlovens § 21b, stk. 2, nr. 1

3.2. Planlovens § 21bm stk. 2, nr. 3

3.3. Planlovens § 21b, stk. 3

3.4. Indholdet af udbygningsaftale |
Beskrivelsen afsluttes med en sammenfattede kritik og en uddybning af behovet for tilsyn pa ca. 4
sider.

Med venlig hilsen

Louise Faber

Advokat, ph.d.(-jur.)
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Begrundet anmodning og retsdogmatisk analyse af hjemmelsgrundlaget, planlovens § 21b

| forlaengelse af fremsendte anmodning om tilsyn redeggres i det felgende for fakta og jus for herved
at tilvejebringe et overblik over det passerede haendelsesforlgb og dets komplikationer med hjem-
melsgrundlaget.

Indholdsfortegnelse:

1. Plangrundlag og parter

1.1. Nugeeldende lokalplan 1-3-113, side 2-

1.2. Delomrade A, byggefelt 3. Harbour Gate, side
1.3. Ejerforhold

1.4. Havnepromenaden, mat. nr. 7000u

2. ”Pa opfordring fra en grundejer”, jf. pl § 21b, stk. 1

2.1. Planlovens § 21b, stk. 1, fortolkning

2.2. Sagsfremstilling vedr. aftaleforholdet grundejer og Aalborg Kommune
2.3. Sagsfremstilling vedr. Aalborg Kommunes interne planleegning

3. Indholdet af udbygningsaftaler, jf. pl § 21b, stk. 2 og 3
3.1. Planlovens § 21b, stk. 2, nr. 1

3.2. Planlovens § 21bm stk. 2, nr. 3

3.3. Planlovens § 21b, stk. 3

3.4. Indholdet af udbygningsaftale |

4. Sammenfattende kritik af forlgbet

4.1. Haendelsesforlagbet i lyset af pl § 21b, stk. 1

4.2. Hendelsesforlgbet i lyset af pl § 21b, stk. 2, nr. 1 0og 3
4.3. Heendelsesforlgbet i lyset af pl § 21b, stk. 3

4.4. Uddybning af behovet for tilsyn
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1. Plangrundlag og parter

| det folgende redeggres kort om den nugaeldende lokalplan, lokalplan 1.3.1.-113, og de forskellige
parter inden for lokalplanens omrade. Grundejerne indenfor lokalplanens omrade udgeres af Aal-
borg Ejendom ApS, Ejendomsfonden Artcenter Spritten, Spritten A/S og Aalborg Kommune.

Der er endvidere etableret en grundejerforening.

Endelig er det Aalborg Kommunes fagforvaltninger, der er planmyndighed og varetager bygge-
sagsbehandlingen (herefter Aalborg Kommune).

1.1. Nugaldende lokalplan, 1-3-113

Den nugeeldende lokalplan, Lokalplan 1-3-113, giver mulighed for en omdannelse af spritfabrikken
til blandede bymaessige formal som boliger, teater, kunsthal, butikker, kontorer, hotel og restaura-
tion mv. pa i alt ca. 81.000 m? inklusive de genanvendte eksisterende bygninger, hvilket svarer til
en generel bebyggelsesprocent pa ca. 160 % (lokalplanens side 12).

Lokalplan 1-3-113 blev vedtaget af byradet den 19/6-2017 efter indstilling fra By- og landskabsfor-
valtningen. Lokalplanen medsendes. Referat af godkendelsen medsendes som bilag 1. Lokalplan-
omradet opdeles i delomraderne A, B, C og D, som vist pa kortbilag 2. Delomrade C er ikke bygge-
retsgivende, jf. lokalplanens side 35. Placeringen af delomraderne fremgar af lokalplanens side 76,
der gengives her:
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Lokalplanens bebyggelsesregulerende bestemmelser (se lokalplanens side 40) fastseaetter fol-
gende regulering:

”Inden for lokalplanomradet ma der etableres bebyggelse med et samlet etageareal pa ca. 81.000 m2.

Inden for delomrade A, B, og D, hvor der fastseettes detaljerede bestemmelser, kan der etableres ny
bebyggelse med et samlet etageareal pa ca. 55.000 m2. Desuden bevares eksisterende bygninger
pai alt 16.000 m?. Det resterende etageareal - delomrade C (forventet ca. 10.000 m2) - kan ikke
udnyttes, far der foreligger ny lokalplan eller lokalplantillzeg.

Det maksimale etageareal fordeles pa de enkelte byggefelter.

De eksisterende bygninger i delomrade A, som skal genanvendes, har et bruttoetageareal pa
16.000 m2. Byggeretterne til ny bebyggelse svarende til i alt 55.000 m? for de enkelte delomrader
fremgar af lokalplanens side 42- 46.

e For delomrade B udger bruttoetagearealet ca. 30.000 m?.
e For delomrade D 17.000 m2.
e For delomrade A udger bruttoetagearealet maks. 8.460 m?.

Ikke-anvendte byggeretter indenfor et byggefelt kan anvendes af et andet byggefelt. Dette fremgar
af lokalplanens side 40:

”"Etageareal, der ikke udnyttes inden for byggefeltet kan, i begraenset omfang, overfgres til andre byg-

gefelter, hvis det dokumenteres, fx ved volumenstudier, at dette ikke skeemmer eller forringer omra-
dets kvaliteter.”
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1.2. Delomrade A, byggefelt 3, Harbour Gate

Delomrade A udgeres af 4 byggefelter og 6 bygninger (se lokalplanens side 76).

Det er byggefelt 3 (se bla pil), der vedrgrer grundejers ejendom Harbour Gate. For byggefelt 3 gael-
der:

Anvendelse: Boliger (ikke i stueetage), restaurant, butikker. Maksimalt 4 etager. Hgjde: 17 meter. | alt
maksimalt 4.970 m2. Bygningen ma ikke udggre en barriere for passagen langs havnefronten - hver-
ken visuelt eller funktionelt, jf. pkt. 8.3.
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1.3. Ejerforhold

Byggefelternes matrikuleere opdeling fremgar af nedenstaende figur:

Ejerforholdene er som felger

e Aalborg Bygrunde, mat.nr. 947ad: Aalborg Ejendom ApS

e Aalborg Bygrunde, mat. nr. 947ab: Opdelt i ejerlejligheder 1-2

e Aalborg Bygrunde, mat. nr. 947c: Aalborg Ejendom ApS

e Aalborg Bygrunde, mat. nr. 947t og 947x: Opdelt i ejerlejligheder 1-105

e Aalborg Bygrunde, mat.nr. 947u: Aalborg Ejendom ApS

o Aalborg Bygrunde, mat. nr. 947y: Ejendomsfonden Artcenter Spritten
e Aalborg Bygrunde, mat. nr. 947g: Spritten A/S

e Aalborg Bygrunde, mat. nr. 947aa: Opdelt i ejerlejligheder 1-5

Aalborg Bygrunde, mat. nr. 7000u er registreret som offentlig vej under betegnelsen Vestre Havne-
promenade. Vejarealet er ejet af Aalborg Kommune.

www.eurojuris-aalborg.dk Side 5



1.4. Havhepromenaden, mat. nr. 7000u

| forhold til Aalborg Bygrunde, mat. nr. 7000u (havhepromenaden) anfgres i Lokalplan 1-3-113 (s.
60) under Veje, stier og parkering, at:

"Der skal udlaegges areal som havnepromenade til en forbindelse for gdende og cyklende samt op-
holdsmuligheder, med et frit areal mellem kajkant og bygninger pa minimum 10 meter.

Undtaget er bygning 3, hvor fri passage, fx for redningskaretgjer, skal sikres under bygningen i en fri
bredde af mindst 4 meter og en hgjde af mindst 3,5 meter. Abningen skal dog vaere betydeligt starre
(minimum 10 meter malt ved terreen) for at sikre, at passagen har en aben og inviterende karakter, og
for at sikre den visuelle forbindelse fra begge sider. Desuden skal abningens indre flader - loft og
vaegge, belysningen og vindforhold understatte den dbne og inviterende karakter. Der skal desuden
veere passagemulighed nord om bygningen pa trappeanleeg eller lignende. Selve trafikarealet skal
overalt have en bredde pa mindst 4 meter.”

Det fremgar af referatet fra byradets vedtagelse den 19/6-2017 (se bilag 1) under "4. Salg af areal
pa havnefronten samt ny indretning af tilstedende arealer under og vest for jernbanebroen”, at:

"Aalborg Kommune gnsker at afheende et areal pa ca. 4.000 m? grundareal langs havnefronten med
henblik pa realisering af de rekreative arealer langs den nye havnepromenade. Dette areal er i dag
udlagt til offentligt vejareal og benyttes alene til parkering og k@rende feerdsel langs kajen. Herudover
vil en afhaendelse af arealet medvirke til at sikre realisering af den planlagte sammenhangende nye
bebyggelse ud mod fjorden, idet mindre dele af lokalplanens byggefelter pa i alt ca. 2.228 m? etage-
areal er beliggende inden for dette areal. | forbindelse med aftalen om grundsalg er det desuden pla-
nen, at kgberen af arealet skal forpligte sig til at etablere de rekreative arealer pa havnefronten efter
naermere krav fra Aalborg Kommune.”

Det areal pa ca. 4.000 m? der her omtales i referatet, udgares af en del af lokalplanomradets del-
omrade A og delomrade B, der svarer til vejarealet Aalborg Bygrunde, mat. nr. 7000u ud for Aal-
borg Bygrunde 947c og 947@. Det areal, der omtales som "mindre dele af lokalplanens byggefelter
pa i alt ca. 2.228 m? etageareal”, udggres af havnefronten ud for delomrade 3, byggefelt 3, Har-
bour Gate, ud for Aalborg Bygrunde, matnr. 947g, og dele af delomrade B ud for Aalborg
Bygrunde, matnr. 947c.

Forud for vedtagelse af lokalplanen havde Aalborg Kommune rekvireret en vurdering af byggeret-
tighederne til dette areal (se bilag 2). Vurderingen fastseettes under Vurderingstema A til "den kon-
tante byggeretsveerdi pr. m? for byggeri til boliger pa "kajarealet" ud fra de pa vurderingstidspunk-
tet geeldende markeds- og konjunkturforhold til 5.500 kr. pr. m? byggeret inkl. moms.

Vedr. klimasikring for dette areal er anfart i Lokalplan 1-3-113 (s. 25), at

"det fastlagt, at byggeri under kote 2,5 m skal klimasikres. Dette kan ggres pa mange mader - fx ved
at sikre byggeri mod oversvemmelse eller ved at opfare byggeri, der kan tale at blive oversvgmmet.”

| januar 2019 udskrev Aalborg Kommune en Projektkonkurrence/Udbud med forhandling vedr.
Spritfabrikken/Aalborg/Artcenter/og/Byrum (se bilag 3). Formalet med konkurrencen formidles of-
fentligt som veerende at "generere klimasikring”. Baggrunden er, at havnekajens niveau mellem
Spritten og Limfjordsbroen er omkring en halv meter under niveauet for de nyeste havnefronter (se
bilag 4, side 1). Tanken er et sammenhaengende projekt, s& kommunen far hgjvandssikret og re-
noveret kajkanten. Det er Aalborg Kommune, der er ejer af arealet, og der er i budget 2019 afsat
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henholdsvis 2 millioner, 8 millioner og 12 millioner kr. i kommunens budget for 2020, 2021 og 2022
til klimasikring af havnefronten (se bilag 5).

Klimasikringen af havnefronten er ikke omtalt i Lokalplan 1-3-113. Klimasikring omtales kun i for-
bindelse med valg af beplantning (side 23 og side 58), der skal vaere robuste, opholdsarealer, der
skal vaere klimavenlige (side 59), og at byggeri under kote 2,5 m skal klimasikres (side 28). Det an-
fares, at klimasikring af byggeri kan gares pa mange mader - fx ved at sikre byggeri mod over-
svemmelse eller ved at opfare byggeri, der kan tale at blive oversvemmet.

Konkurrencen afsluttes i december 2020 med et forslag udarbejdet af landskabsarkitekt Kristine
Jensen for projektet "Ny havnefront ved Spritten” (se bilag 6)
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2.”Pa opfordring fra en grundejer”, jf. pl § 21b, stk. 1

Det fglger af planlovens § 21b, stk. 1, at udbygningsaftaler gyldigt kan indgas. Det er dog en gyldig-
hedsbetingelse, at de indgas pa grundejers opfordring. Derudover skal de som enhver anden aftale
veere baseret pa frivillighed.

| det fglgende redeggres for lovgrundlaget herunder baggrunden for lovens krav om, at udbygnings-
aftaler skal indgas pa grundejers initiativ. Herefter redeggres for haendelsesforlgbet vedrgrende ud-
bygningsaftale | og udbygningsaftale II.

Pa baggrund heraf konkluderes, at det er Aalborg Kommune, der har praesenteret grundejer for de
to udbygningsaftaler, som denne klagesag omhandler.

Det er ikke sket pa opfordring fra eller efter snske fra klager.
Afslutningsvist vurderes, at baggrunden for, at Aalborg Kommunen praesenterer grundejer for to ud-

bygningsaftaler, sker for at begunstige sig selv og altsa af rent gkonomiske arsager. Der redegeres
for de planmaessige og forvaltningsretlige problematikker, den adfaerd involverer.

2.1. Planlovens § 21b, stk. 1, fortolkning

Planlovens § 21b, stk. 1, har felgende ordlyd:

”Pa opfordring fra en grundejer kan kommunalbestyrelsen indga en udbygningsaftale med
grundejeren for omrader, der i kommuneplanen er udlagt til byzone eller sommerhusomrade,
jf. § 11 a, nr. 1, samt for omrader i landzone.”

Bestemmelsen er oprindelig indfart i planloven ved lov 2007-06-06 nr. 537 om aendring af lov om
planlzegning (bypolitik), jf. dennes § 1, punkt 18, pa baggrund af lovforslag 2007-03-28 nr. 204.

| bemaerkningerne til lovforslaget under de almindelige bemaerkninger lzegges veegt pa, at der er tale
om:

“frivillige udbygningsaftaler om infrastruktur”.’
Det anferes om baggrunden for indferelsen af hjemlen til frivilige udbygningsaftaler, at:

"Savel grundejere og bygherrer som kommuner har efterlyst klare regler om mulighederne for
at indga aftaler om udbygning og finansiering af infrastruktur. Sadanne aftaler vil bl.a. kunne
rydde nogle af forhindringerne af vejen og kunne bidrage til at fremskynde en omdannelse.
Lovforslaget indeholder et forslag om frivillige udbygningsaftaler, hvor grundejeren kan tage
initiativ til at indgé en aftale om udbygning af infrastruktur i visse situationer.”

Det anfares tillige, at det kan veere vanskeligt at skelne mellem de frivillige aftaler, og de aftaler, der
ikke frivillige aftaler:

t Jf. bemeerkningerne til lovforslag 2007-03-28 nr. 204, almindelige bemaerkninger, 1. indledning, side 4.
2 Jf. bemaerkningerne til lovforslag 2007-03-28 nr. 204, almindelige bemeerkninger, 2. baggrund, side 5-6.
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“Indgéelse af aftaler mellem private og kommuner om finansiering af infrastrukturanleeg m.v.
ved byomdannelse og byudvikling praktiseres i vid udstreekning allerede uden lovgrundlag, og
parterne befinder sig derfor i en juridisk grazone, hvor rammerne for indgaelsen af aftalerne er
preeget af uklarhed og manglende offentlighed. Det kan saledes vaere vanskeligt at vurdere, i
hvilken udstraekning indgaelsen af sadanne aftaler i dag byqqger pa reel frivillighed fra grund-
ejerens eller kommunalbestyrelsens side. Kommuner, grundejere oqg investorer kan saledes i
dag have incitamenter til at tilskynde hinanden til at indga aftaler om etablering af infrastruk-
turprojekter, som det ellers ville pdhvile kommunalbestyrelsen at finansiere.”3

| tilfeelde af, at udbygningsaftalen ikke beror pa frivillighed, men en retsvildfarelse om, at det er en
pligt, eller maske endda en fglelse af, at det er nagdvendigt for at fa afsluttet planprocessen, opstar
der den problematik, at grundejeren reelt fgler sig forpligtet til at betale penge eller yde en realydelse
til kommunen. Aftalerne indgas derfor ikke frivilligt. Felgelig har Justitsministeren overvejet, hvilke
juridiske konsekvenser det vil kunne have:

Justitsministeriet har overvejet, om de udgifter, som en grundejer i henhold til den foreslaede
ordning vil kunne komme til at afholde som en del af en udbygningsaftale, vil udgare en skat i
grundlovens § 43's forstand. Efter forslaget er det en betingelse for, at der kan indgas en ud-
bygningsaftale, at vedkommende grundejer har opfordret kommunalbestyrelsen til at indga
aftalen. Ordningen bygger saledes pa, at grundejeren frivilligt patager sig at afholde udqif-
terne.”*

Konklusionen af Justitsministerens overvejelser er saledes, at det er et grundkrav, at aftalen skal
bero pa frivillighed, idet en udbygningsaftale, der ikke beror pa frivillighed, udger en skat. Det kan
kun gyldigt ske ved klar lovhjemmel.

Derfor anfgres om hovedindholdet af lovforslaget om de frivillige udbygningsaftaler, at det ikke er
tilsigtet med udbygningsaftale-instrumentet at fravige udgangspunktet om, at det er kommunens op-
gave (og gkonomiske forpligtelse) at foretage forngdne investeringer:

"Det er en kommunal opgave at foretage de fornadne investeringer i forbindelse med udbyg-
ning af infrastruktur og byggemodning af et byomrade. Det er ikke hensigten med dette lov-
forslag at eendre pa kommunernes pligt til at etablere infrastrukturanlaeqg, hvis grundejeren er
tilfreds ogq ellers vil vente. Men det skal vaere muligt for en grundejer at tage initiativ til en frivillig
aftale om at bidrage til udbygningen af infrastruktur i de tilfaelde, hvor grundejeren finder det
hensigtsmeessigt i forhold til udnyttelse og benyttelse af en ejendom. Tilsvarende vil det sta
kommunalbestyrelsen frit for at vurdere, om et gnske kan imadekommes.”®

Udgangspunktet om opgavefordelingen og kravet om frivillighed underbygges tillige i bemaerknin-
gerne til punkt 18 under lovforslagets enkelte bestemmelser saledes:

“Forslaget aendrer ikke kommunalbestyrelsens planleegningskompetence eller ansvar for for-
syningen med infrastruktur. Det er saledes alene i de tilfeelde, hvor grundejeren selv gnsker,
at en byggemodning sker hurtigere eller har gnsker om, at infrastrukturanleeqgene skal vaere
af en seerlig kvalitet, eller at grundejeren gnsker eendrede eller udvidede byggemuligheder, at

3 Jf. bemaerkningerne til lovforslag 2007-03-28 nr. 204, almindelige bemeerkninger, 4. Lovforslagets hoved-
indhold, 4.1. Frivillige udbygningsaftaler, side 7.

4 Jf. bemaerkningerne til lovforslag 2007-03-28 nr. 204, almindelige bemzerkninger, 4. Lovforslagets hoved-
indhold, 4.1. Frivillige udbygningsaftaler, side 8.

5 Jf. bemeerkningerne til lovforslag 2007-03-28 nr. 204, almindelige bemaerkninger, 4. Lovforslagets hoved-
indhold, 4.1. Frivillige udbygningsaftaler, side 7.
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grundejeren ved hjeelp af en udbygningsaftale kan bidrage til anleeggelse eller realisering af
en planbestemmelse.”®

Bestemmelsen er ikke omtalt i de to betaenkninger, der er udarbejdet i forbindelse med loveendrin-
gens vedtagelse. Bestemmelsens ordlyd: “pa opfordring fra en grundejer kan kommunalbestyrel-
sen indga en udbygningsaftale med grundejeren” og forarbejdernes meget tydelig fokusering pa
kravet om frivillighed er gentaget i de to geeldende vejledninger pa omradet: Naturstyrelsens og Er-
hvervsministeriets vejledninger fra 2014.” Det anfares saledes her:

"Det er afgarende, at udbygningsaftaler sker pa opfordring fra en grundejer, jf. planlovens §
21 b, stk. 1. Kommunalbestyrelsen kan séledes alene indga i et samarbejde, hvis grundeje-
ren henvender sig frivilligt til kommunen, fordi grundejeren selv gnsker at indga en udbyg-
ningsaftale om infrastruktur. Det vil typisk veere grundejere, der ser en fordel i et infrastruktur-
anlwg, der kan forbedre vaerdien af grundejerens ejendom. Aftaler skal saledes veere frivil-
lige.”

I Miljgministeriets vejledning understreges det ogsa, at aftaler skal veere frivillige. Her begrundes det
med, at

Grundejeren skal kunne se en fordel i at indga en aftale og frivilligt tilbyde at bidrage gskonomisk
til udbygningen af infrastruktur. Kommunen kan ikke pélaegge en grundejer at bidrage @kono-
misk til et projekt.®

| tieklisten til Naturstyrelsens Vejledning fremgar endvidere, at kommunen bgr vurdere, om kommu-
nen har

“modtaget opfordring om indgéelse af udbygningsaftale fra grundejer? Hvis opfordringen er
mundltlig, bar kommunen da af bevismaessige grunde sikre sig en skriftlig bekraeftelse ?°

Savel ordlyd som forarbejder fastslar entydigt, at det er et gyldighedskrav, at udbygningsaftalen er
fremkommet pa baggrund af en opfordring fra grundejer.

Naturligvis har kommunen en vejledningspligt, men den kan naeppe streekkes sa vidt, at ordlyden
fraviges. Det vil eksempelvis vaere en uretmeessig fravigelse, hvis kommunen overtager ideudvik-
lingen og herved definerer det reelle indhold og de gkonomiske konsekvenser af aftalen.

6 Jf. bemaerkningerne til lovforslag 2007-03-28 nr. 204, Bemaerkninger til lovforslagets enkelte bestemmel-
ser, punkt 18, side 22.

7 Jf. Naturstyrelsens Vejledning om bygherres bidrag til udarbejdelse af lokalplaner, sikkerhedsstillelse og
frivillige aftaler om udbygning af infrastruktur efter planloven, 2014. Erhvervsministeriets vejledning nr.
9579 af 5/8-2014 om bygherres bidrag til udarbejdelse af lokalplaner, sikkerhedsstillelse og frivillige aftaler
om udbygning af infrastruktur efter planloven.

8 Jf. Naturstyrelsens Vejledning, 2014, side 14, Erhvervsministeriet vejledning nr. 9579, 2014, under 4.2.

9 Jf. Miljgministeriets vejledning om lokalplanlagning, 2009, side 76.

10 Jf. Naturstyrelsens Vejledning, 2014, (supplement til Bilag 2, Tjeklister, vejledning af 9922 af 28. septem-
ber 2009 om lokalplanlaegning), side 24.
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2.2. Sagsfremstilling vedr. grundejer og Aalborg Kommune

| det folgende redegeres for Aalborg Kommunes brug af udbygningsinstrumentet, det vil sige den
konkrete retsanvendelse i lyset af det faktiske haendelsesforlgb, i forhold til spgrgsmalet om, at ud-
bygningsaftaler skal indgas pa grundejers opfordring.

Grundejer kgbte byggefelt 3, Harbour Gate af A. Enggaard A/S, pa baggrund af en optionsaftale
fra 14/3-2014. Kgbsaftalen indgas den 7/2-2020 (se bilag 7).

| begyndelse af 2018 pabegyndes forhandlingerne mellem grundejer og Aalborg Kommune om
grundejers kgb af havnefronten i delomrade 3 ved byggefelt 3 (Harbour Gate) ud for Aalborg
Bygrunde, mat. nr. 947g.

I Ilgbet af 2019 udvides forhandlingerne med grundejers erhvervelse af arealer pa C. A. Olesens-
gade, idet arealet kan bidrage til opfyldelse af grundejers P-norm. Til brug for afklaring af markeds-
veerdien, som skal danne udgangspunkt for kebesummen, anmoder (nuveerende) grundejer om
modtagelse af kommunens indhentede vurderingsrapporter. Stadsarkitekten besvarer anmodningen
den 18/3-2020 (se bilag 8). Mailen gengives i sin helhed som billede nedenfor.

Mailen indeholder ogsa Aalborg

Kommunes forslag til en forde-
lingsnagle for “udgifterne for pro-
jekt "promenade” foran Spritten.”

Udgifterne til projekt promenade”
belgber sig til 25.000.000 kr. Belg-
bet foreslas af Aalborg Kommune
fordelt saledes at grundejer ("MN”)
afholder en udgift pa 10 %, sva-
rende til 2.500.000 kr. Fordelingen
kaedes sammen med den forholds-
maessige fordeling mellem grund-
ejerne af de samlede byggeretter
pa lokalplanomradet for Spritten,
der udger 81.000 m?, i henhold til
den eksisterende lokalplan.

Det anfgres videre, at en aftale kan
"haenge sammen med en ny lokal-
plan og en hertil knyttet udbyg-
ningsaftale.”

Grundejer kender pa dette tids-
punkt hverken det mulige indhold
af en ny lokalplan eller det mulige
indhold af en udbygningsaftale.

Det er ogsa overraskende for
grundejer, at projekt “promena-
den” skal bekostes af grundejer.
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Grundejer reklamerer herover den 25/3-2020 (se bilag 9, under 1). Mailen gengives i uddrag ne-
denfor:

Grundejer foreslar i stedet et tilskud pa 1.200.000,00 kr., "hvis vi kan blive omkostningsneutrale’,
eksempelvis ved ekstra byggeretter.

| den fglgende periode foregar flere mail-vekslinger. Den 15/4-2019 opsummerer grundejer status
pa de igangveerende forhandlingerne pa mail, hvor indholdet af en mulig "udbygningsaftale”, prisen
for havnearealet og byggeretspriser pa kajen sammenkaedes under punkt 4-6 (se bilag 10, under
punkt 4).

Det fremgar af punkt 4 i denne opsummering, at grundejer endnu ikke kender indholdet af udbyg-
ningsaftalerne.

Den 27/5-2020 afholdes et ma@de om planerne, hvor Aalborg Kommune praesenterer plan/projekt pa

et slideshow (se bilag 11, side 7). Pa den 7. praesentationsside ses indholdet af udbygningsaftale
l.
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Af siden fremgar fordelingen af de oprindelige byggeretter/muligheder i Lokalplan 1-3-113 svarende
til de i alt 81.000 m2. Derudover fremgar muligheden for, at grundejer kan opna fremtidige byggeret-
ter i et starre omfang. De fremtidige byggeretter gares afheengig af indholdet af en ny lokalplan og
en udbygningsaftale om “fordeling af financiering af kajareal m.v.”. De mulige fremtidige byggeretter
bestar af, at “en raekke bygninger tilfajes en ekstra etage”, og at Harbour Gate “kan tilfajes en tilba-
getrukket etage (ca. 6-700 m?)”.

Bortset fra ovenstaende oplysninger kender grundejer ikke indholdet af udbygningsaftale I. Indholdet
af den mulige lokalplan nye lokalplan er heller ikke kendt. Dog fremgar det af siden, at kommunen
gnsker at realisere Kristine Jensens vinderprojekt i den nye lokalplan. Det er vel og maerke kommu-
nens gnske, at vinderprojektet omseettes til en ny lokalplan, ikke grundejers. Det fremgar ogsa, at
det er "de fremtidige byggeretter”, der "kreever en ny lokalplan med udbygningsaftale”.

Raekkefglgen var dog en anden. Det var ikke de "fremtidige byggeretter, der kraever en ny lokalplan.
Det var kommunens forslag om en udbygningsaftale, der udlgste et forhandlingsoplaeg fra grundejer
om, at en ekstraudgift i den starrelsesordning kun kunne afholdes, med en kompensation i form af
ekstra byggeretter.

Retteligt er det altsd Aalborg Kommunes forslag til udbygningsaftale, der udigser behovet for en ny
lokalplan.

Pa sidste linje af siden anfgres: "Udbygningsaftalen udvides til ogsa at daekke Kulpladsen og arealer
omkring Artcenteret (ca. 5500 m?)”. Det er den udvidelse af udbygningsaftalen, der senere omtales
som udbygningsaftale Il. Der er tale om et areal, der ikke ejes af Aalborg Kommune, men udgares
af grundejerforeningens feellesarealer. Det er fgrste gang grundejer hgrer om en mulig
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udbygningsaftale Il. Udbygningsaftale Il omfatter arealet, der praesenteres pa 6. preesentationsside
(se bilag 11, side 6):

Kulpladsen udgeres af arealet indenfor den lilla streg, der aftaleretligt tilhgrer Grundejerforeningen
Spritfabrikken, Aalborg, CVR 39672685, hvor de deltagende grundejere udggres af Aalborg Ejen-
dom ApS, Ejendomsfonden Artcenter Spritten, CVR 39732815, og Spritten A/S (neerveerende grund-
ejer).

Indholdet af udbygningsaftale Il kommer ikke frem pa medet.

Den sidste side i preesentationen fra Aalborg Kommune den 27/5-2020 indeholder et oplaeg til kva-
dratmeterprisen for havnearealet udfor Harbour Gate (byggefelt 3) 1.300 m” og for 700 m2 til AE. |
opleegget gentages ogsa fordelingsngglen for udbygningsaftale | som 60-30-10 procent af den sam-
lede udgift pa 25.000.000,00 kr. Nu omtales projekt "promenade” dog som en klimasikring (se bilag
11, side 8). Siden gengives nedenfor.
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Grundejer fremsender den 6/2-2020 en mail, hvor grundejer kommenterer oplaegget (se bilag 12).
Det fremgar heraf, at grundejer er i tvivl om indholdet af Aalborg Kommunes oplaeg i forhold til ud-
bygningsaftalerne. | forhold til udbygningsaftale | anfgres:

”Der var noget med udbygning af kaj og maske noget ude i vandet, som var en del af
Kirstine Jensens tegnestues forslag til arkitektkonkurrencen”

Og i forhold til udbygningsaftale Il:

”Vi er ikke helt sikre pa om vi har forstaet jeres tanker og @nsker ifht. GEFarealerne
(red: Grundejerforeningens arealer). | talte om, at I var interesseret i maske at overtage
nogle af arealerne, og maske ville handtere noget af beleegningen og fremtidig drift,
men vi er usikre pa hvad | egentlig mente (hvor, hvor meget, hvorfor).”

Den 29/6-2020 fremsender Aalborg Kommune et opleeg til draftelse, der skal ske pa et made alle-
rede 1 times tid senere. Opleegget indeholder et notat, hvor bade udbygningsaftale | og Il beskrives
(se bilag 13). Udgiftsfordelingen i udbygningsaftale | (60-30-10 %) er uforandret. Udbygningsaftale
| afgraenses nu af Aalborg Kommune til:

"Havnefronten nord for Spritten mellem graensen til roklubberne mod vest og til og med area-
let ud for jobcenteret mod @st. Aftalen er excl. Kloakprojekt — lagt ud i Limfjorden”

Afgraensningen er ikke sket pa foranledning af grundejer.

| notatet beskriver Aalborg Kommune ogsé en forelgbig overslagspris for udbygningsaftale Il ved-
rarende Kulpladsen og Artcenterets naerarealer - i alt ca. 5500 m?2.
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Ogsa udbygningsaftale || "omhandler fordeling af udgifter til havnefront, jf. aftalt projekt, der tager
udgangspunkt i Landsskabsplan udarbejdet af Kristine Jensens Tegnestue.” Ifglge overslaget er
prisen 16.500.000 kr.

Fordelingsngglen i udbygningsaftale Il, der foreslas af Aalborg Kommune, er:
AAK: 60% (ca. 10 mio.)

AE: 20% (3.3 mio.)

MN: 30% (3.3 mio.).

Procenttallenes sum overstiger 100 %. Tallene i parentesen viser, at fordeling formentlig skal
veere: 60- 20- 20 Procent. Fordelingen 60-20-20 % laegges til grund i det falgende.

Udover oplysningerne, der praesenteres i notatet, kender grundejer ikke til det neermere indhold af
udbygningsaftale II.

Oplaegget til udbygningsaftale Il er heller ikke fremkommet pa opfordring fra grundejer.

Den 14/8-2020 sender grundejer et referat af mgdet den 29/6-2020 og fremsender samtidig en til-
bagemelding vedr. de draftede punkter (se bilag 14). Det fremgar af referatet under punkt 4 og
ogsa under tilbagemeldingen under punkt 4, at grundejer forsat ikke ansker udbygningsaftalerne.

Grundejer anfarer i referatet, at grundejer "har sveert ved at forsta og acceptere ekstraudgifter pa-
lagt 0s” og i tilbagemeldingen, at grundejer "bliver nadt til at forsta jeres (red: Aalborg Kommunes)
tanker bedre, og samtidigt ma vi blive enige om pkt. 2 (red: vedr. byggeretterne), da dette selvfol-
gelig heenger sammen.”

Forhandlingerne fortsaetter.

Grundejer forsgger vedvarende at finde ud af sammenhaengen mellem Aalborg Kommunens ide
om udbygningsaftaler, og om udbygningsaftalerne kan kompenseres via flere byggeretter. Se hertil
bilag 15 under punkt 6, hvor grundejer den 14/9-2020 refererer sin undren.

Se endvidere bilag 16 under punkt 6, hvor grundejer den 2/10-2020 igen refererer sin udtrykte
undren, men nu over at Aalborg Kommune tildeling AE forholdsvist flere byggeretter i den nye lo-
kalplan, end grundejer. P4 mgdet kom det nemlig frem, at AE skulle kompenseres med byggeretter
for en veerdi af 17.000.000,00 kr. mod at afholde en udgift i henhold til udbygningsaftalen pa
7.500.000,00 kr., altsd mindre end halvdelen.

Det er ogsa pa madet kommet frem, at Aalborg Kommunes forhandlinger om byggeretter og ud-
bygningsaftaler med de to grundejere AE og MN pagar individuelt og parallelt. Grundejer anmoder
derfor om et feelles made for at sikre lige behandling i relation til udbygningsaftalen.

Anmodningen besvares den 27/10-2020 af Aalborg Kommune (se bilag 17 under punkt 6 med
rodt). | besvarelsen uddyber Aalborg Kommune udbygningsaftale I's procentfordeling og oplyser,
at denne er proportional med parternes andel af de samlede byggeretter pa ca. 81.000 m? i lokal-
planen for "Spritten”, lokalplan 1-3-113. Altsa at Aalborg Kommune i den nye lokalplan/lokalplantil-
laegget vil give MN en foragelse med 1.200 m? og AE en forggelse med 3.600 m? (ekstra etage)
svarende til henholdsvis 5,7% og 6%.
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Udbygningsaftale || anvender dermed en anden fordelingsnggle en udbygningsaftale |. Begge med
gkonomisk faver til AE. De gkonomiske konsekvenser af de to udbygningsaftaleforslag for hen-
holdsvis grundejer og AE, er dermed ikke ens.

Grundejer kommenterer allerede naeste dag den 1/11-2020 besvarelsen (se bilag 18, under
punkt 6 med blat) og udtrykker igen sin uenighed.

Aalborg kommune besvarer kort kritikken den 17/11-2020 med, at principperne skal dreftes naer-
mere, og at Aalborg Kommune indkalder til nabomgde (se bilag 19, under punkt 6 med kursiv).

Mailen den 17/11-2020 afsluttes med en bemaerkning om, at AE gnsker at flytte kloakledningen ind
pa selve kajen. Jeg vil komme tilbage til den bemaerkning senere i afsnit 2.3.

Herefter gar forhandlinger traegt. Grundejer forsager flere gange at fa gang i forhandlingerne, men
intet sker.

Den 3/2-2021 fremsender grundejer pa ny et forslag til Harbour Gate bygningen indenfor de fore-
slaede rammer i den nye lokalplan (se bilag 20). Forslaget afvises af Aalborg Kommune den 25/2-
2021 (se bilag 21).

Begrundelsen er, at der er:

“udtrykt stor betaenkelighed for de pataenkte aendringer af HG bade i forhold til etager yderst
mod fjorden, men ogsa i forhold til en ekstra etage i HG’s fulde leengde.”

Pa den baggrund meddeler Aalborg Kommune:

“at Aalborg Kommune ikke vil arbejde for en eendring af bestemmelserne i lokalplan 1-3-113
for sa vidt angar bestemmelserne for det byggefelt, der omhandler HG.”

Aalborg Kommunes begrundelse knytter sig til de mulige aendringer af lokalplan 1-3-113, som
grundejer har udarbejdet for at imngdekomme mulighederne i den af Aalborg Kommune foreslaede
nye lokalplan. Det er sadan set forslag, der i det hele er motiveret af Aalborg Kommunes forslag
om udbygningsaftale I, og villighed til at kompensere udgiften med flere byggeretter.

Meddelelsen udmenter sig i en umiddelbar respons fra grundejer samme dag (se bilag 22). Den
29/4-2021 meddeler grundejer Aalborg Kommune, at projektet er sat i bero, og alle medarbejdere
er opsagt (se bilag 23). Begrundelsen er bl.a.:

“at vi ikke fik last problemerne pa Spritten indenfor den deadline, der var sat, hvor vi ikke ville
"cash-burn"” flere penge pa et projekt, hvor der efter ars arbejde er s& mange lgse ender. Det
som satte hovedt pad semmet var, at jeg beregnede Harbour Gate casen igennem, hvor vi nu
star til at miste dele af 1sal, fordi hovedkloakledningen nu pludselig géar ind over vores byg-
gefelt selvom den allerede for 2 ar siden er lagt udenfor kajen.”

Og at grundejer har:
“oplevet at Aalborg Kommune ikke lever op til lighedsgrundsaetningen inden for forvaltningen
af Spritten. Og det forvaltningsretligt princip om, at forvaltningsmyndigheden skal traeffes

identiske afgarelser over for borgere i sager med identiske omstaendigheder ikke bliver fulgt.
Eksempelvis blev vi praesenteret for to udbygningsaftaler i maj 2020. Hvor der i
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udbygningsaftale | leegges pa til en fordelingsnagle pa AAK 60%, AE 30% og Spritten A/S
10%. Men i udbygningsaftale Il leegges der op til fordelingsnaglen 60% AAK, 30% AE og
30% Spritten A/S. Hvilket ogsa bliver opponeret i en mail den 14. august 2020 fra Martin Ni-
elsen. Det vil sige, vi skal betale uforholdsmaessigt mere til en udbygningsaftale ift. AE pa
trods af, de far flest byggeretter og har den bedste skonomi i projektet. Endvidere, er der
ikke en logisk forklaring pa, hvorfor de to fordelingsnagler ikke er equivalente.”

2.3. Sagsfremstilling vedr. Aalborg Kommunes interne planlagning

Allerede forinden Aalborg Kommune udskrev projektkonkurrencen, er det Aalborg Kommunens op-
fattelse, at klimasikringen skal bekostes af bygherre. Se bilag 4, side 3 og 4, hvor Nordjyske refe-
rerer stadsarkitekten for at have udtalt:

“Ud for Spritten, skal bygherren ifglge stadsarkitekten stéa for klimasikringen. — Ud for Spritten
skal man selv handtere det jeevnfar den arkitektkonkurrence, men vi har et ansvar for Jern-
banebroen og vestpa, og det er det, som vi vil undersgge med de midler, der er sat af.”

Og senere

*Jeg tror, der er en prioritering, der hedder Spritten som nummer ét, og sa er der arealerne
under jernbanebroen mod vest, der er nummer to, og det sidste er omradet fra Spritten og op
mod Limfjordsbroen.”

Det kan ogsa konstateres, at Aalborg Kommune allerede i Magistratens Budgetforslag 2019-2022 i
sin investeringsoversigt budgetterer med en indtaegt pa 10.000.000,00 kr. svarende til summen af
grundejers og AE’s andel af udgiften i udbygningsaftale | pa henholdsvis 2.500.000,00 kr. og
7.500.000,00 kr. Budgettet vedtages af Aalborg Kommunens byrad den 11/10-2019 (se bilag 24,
forsiden). Det er séledes allerede den 11/10- 2019 besluttet internt i Aalborg Kommune, at der
skal tilvejebringes en indteegt gennem en udbygningsaftale pa 10.000.000,00 kr.

Om indteegten pa 10.000.000,00 kr. anfgres i budgettet:

"Spritten, Havnefront fra Vestre Badehavn til C.W. Obels Kanal. Omdannelsen til rekreative
formél og klimasikring.” (se bilag 24, side 8).

Det tyder pa, at det allerede den 11/10-2019 er besluttet, at udbygningsaftalen, der skal tilveje-
bringe de 10.000.000,00 kr., skal anga havnefrontens omdannelse til rekreative formal og klimasik-
ring.

Grundejer har pa dette tidspunkt end ikke indgaet kgbsaftale vedr. Harbour Gate, byggefelt 3.
Kgbsaftalen indgas farst den 7/2-2020 (se bilag 7).

Aalborg Kommune har ikke desto mindre allerede den 11/10-2019 vurderet, at den davaerende ejer
eller en ny erhverver af arealet ville fremseette opfordring om indgaelse af en udbygningsaftale, der
i alt ville indbringe en indteegt pa 10.000.000,00 kr. til Aalborg Kommune.

Det fremgar ogsa af det konkrete haendelsesforlgb, at det er Aalborg Kommune, der praesenterer
grundejer for de to udbygningsaftaler. Det sker pa medet den 27/5-2021, hvor Aalborg Kommune
indledningsvist redeger for udbygningsaftalernes pataenkte indhold og akonomi.
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Det kan endda i begyndelsen af forhandlingsforlgbet ses, at grundejer er i vildrede om, hvad en
udbygningsaftale er. Da grundejer far afklaret dette, kan det ses af forhandlingsforlgbet, at grund-
ejer forsat er uforstdende overfor, hvorfor grundejer skal indga som forpligtende part i de to udbyg-
ningsaftaler, herunder hvad det egentlige indhold af udbygningsaftaler er (se bilag 14). Faktisk lyk-
kes det aldrig for grundejer at finde frem til indhold og begrundelse for udbygningsaftale .

| forhold til udbygningsaftale | vidner det konkrete heendelsesforlgb om et vedvarende pres pa
grundejer om at acceptere den foreslaede udbygningsaftale. Aalborg Kommune presser saledes
vedvarende p3, for at grundejer frivilligt skal afholde en udgift pa 2.500.000,00 kr. vedrgrende hav-
nefrontens klimasikring, selvom grundejer helt fra start afviser.

Det fremgar ogsa, at grundejer i forhandlingerne forsgger at forhandle sig til nogle fordele i form af
byggeretter, der nedbringer de gkonomiske konsekvenser af udbygningsaftalen. Dette vidner tillige
om, at udbygningsaftalen reelt ikke er i grundejers interesser eller baseret pa reel frivillighed. For-
handlingerne om en forggelse af byggeretter udger netop en gkonomisk kompensation, sa grund-
ejer i det mindste stilles nogenlunde skadeslgs. Det kan konstateres, at Aalborg Kommune er villig
til at indga handler om ggede byggeretter for at opna samtykke til finansiering via en udbygningsaf-
tale.

Planlovens § 21b giver imidlertid ikke hjemmel til, at en kommune kan betale en grundejer for at
indga en udbygningsaftale. Hverken med ekstra byggeretter i en lokalplan eller pa anden vis.

Tilvejebringes en lokalplan med et indhold om @gede byggeret alene som fglge af kommunens

gkonomiske interesse i en udbygningsaftale, er der tale om varetagelse af usaglige, rent gkonomi-
ske hensyn, der ikke er planretligt begrundede.
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3. Indholdet af udbygningsaftaler, jf. pl § 21b, stk. 2 og 3

Udgangspunktet om, at udbygningsaftaler skal indgas pa frivillig basis, fremgar ogsa af de efterfgl-
gende bestemmelser i planlovens § 21b. Kravet haenger sammen med, at udbygningsaftalerne i
udgangspunktet skal veere i grundejers interesse. Det er grundejers interesse forud for kommu-
nens interesse. Naturligvis skal kommunen kunne acceptere grundejerens forslag, men det er ikke
omvendt. Det er ikke grundejeren, der skal acceptere kommunens forslag om en udbygningsaftale.

Hverken med eller uden betaling i form af ekstra byggeretter.

Planlovens § 21b, stk. 2, fastsaetter kravene til udbygningsaftalernes indhold. Planlovens § 21b,
stk. 2, indeholder tre betingelser, hvoraf betingelse 1 og 3 er relevante i denne sammenhzeng.

3.1. Planlovens § 21b, stk. 2, nr. 1
Planlovens § 21b, stk. 2, nr. 1 og nr. 3 har saledes felgende ordlyd:
Udbygningsaftaler kan indgas med henblik pa at
1) opna en hgjere kvalitet eller standard af den planlagte infrastruktur i et omrade,
3) endre eller udvide de byggemuligheder, der fremgar af kommuneplanens ramme-
bestemmelser eller lokalplanen for det pagaldende omrade, pa betingelse af, at
grundejeren kun skal bidrage til at finansiere infrastrukturanlaeg, som det ikke vil

pahvile kommunen at etablere.

| bemeerkningerne til lovforslaget under de almindelige bemaerkninger lzegges i forhold til planlovens
§ 21b, stk. 2, nr. 1 og nr. 3 laegges generelt vaegt pa, at der ikke ma vaere tale om:

“at grundejeren patager sig at finansiere infrastrukturprojekter, som det ellers - aktuelt eller
pa et senere tidspunkt - ville pahvile kommunalbestyrelsen at finansiere.”’

| forhold til § 21 b, stk. 2, nr. 1, preeciseres, at aftalen kan indgas med henblik pa at forbedre kvali-
tet, nar grundejer eks. ansker en kvalitet, der er hgjere end det, som kommunalbestyrelsen har
gkonomiske ressourcer til at gennemfgre.'? Igen preeciseres det, at udbygningsaftalen skal veere
funderet i gnsker fra grundejer, og at der skal veere tale om noget, der er bedre end det kommunen
har forpligtet sig til.

Som eksempel pa hvad der kan veaere funderet i gnsket fra grundejer, anfgres under bemaerkninger
til de enkelte bestemmelser at

“Grundejeren kan finansiere forbedringer i infrastrukturen, der sikrer en hgjere kvalitet og
standard, end de planlagte kommunale Igsninger, som f.eks. granitbeleegning pa et allerede
asfalteret kajanleeg.”

" Jf. bemaerkningerne til lovforslag 2007-03-28 nr. 204, almindelige bemaerkninger, 4. Lovforslagets hoved-
indhold, 4.1. Frivillige udbygningsaftaler, side 8.

2 Jf. bemeerkningerne til lovforslag 2007-03-28 nr. 204, almindelige bemaerkninger, 4. Lovforslagets hoved-
indhold, 4.1. Frivillige udbygningsaftaler, side 9.

3 Jf. bemeerkningerne til lovforslag 2007-03-28 nr. 204, Bemeerkninger til lovforslagets enkelte bestemmel-
ser, punkt 18, side 22.
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Baggrunden herfor er, at grundejernes udgifter ellers vil kunne udggre en skat i strid med grundlo-
vens § 43.1

Udbygningsaftale | omfatter et areal, der tilhgrer Aalborg Kommune. Ifglge lokalplanens aktuelle
bestemmelse om den planlagte infrastruktur pa den gstlige del af havnefronten (delomrade A)
fremgar — hovedsagelig — at den

”skal fremsta mere urban med fast kaj som en forlaengelse af den eksisterende renoverede
kaj mod @st, suppleret med et trappeanlaeg eller lignende med opholdsmuligheder ned mod
vandet. Ud for bygning 3 (Harbourgate) kan der etableres et starre anleeg med opholdsmulig-
heder, mulighed for at laegge til med havkajakker m.m. og for passage nord om bygningen til
fods og pa cykel. Anlaegget ma ikke veere hgjere end at der sikres ubrudt udsigt til fiorden fra
havnepromenaden.” (Lokalplanen side 59)

Lokalplan 1-3-113 er udtryk for den aktuelt planlagte lgsning.

Lasningen i Kirstine Jensens projekt (se bilag 6) omfatter nogle Igsninger med markant hgjere am-
bitioner end Lokalplan 1-3-113. Kirstine Jensens projekt er imidlertid udtryk for kommunens plan om
at opna en hgjere kvalitet eller standard end den planlagte infrastruktur i omradet for Lokalplan 1-3-
113 herunder pa kommunens egne arealer og pa en af grundejerforenings arealer. Kirstine Jensens
projekt er ikke udtryk for grundejers @nske. Det er navnlig ikke grundejers gnske at tilvejebringe
medfinansiering, der sikrer at andre grundejere, herunder kommunen, kan realisere Kristine Jensens
— i gvrigt meget fine — projekt pa deres del af lokalplanens omrade.

Tilsvarende geelder udbygningsaftale Il. Det er endda tvivisomt, om udbygningsaftale Il kan indgas,
da den netop ikke angar kommunal infrastruktur og ikke vedrgrer kommunens arealer.

3.2. Planlovens § 21 b, stk. 2, nr. 3

Planlovens § 21 b, stk. 2, nr. 3 forudseetter, at der udarbejdes et nyt plangrundlag for at forbedre
udbygningsmulighederne.'® Forbedringen af udbygningsmulighederne skal veere til fordel for grund-
ejer og forbedre grundejeres muligheder.

Ogsa i forhold til planlovens § 21 b, stk. 2, nr. 3, laegges i forarbejderne vaegt pa, at grundejernes
udgifter ikke ma udgare en skat i strid med grundlovens § 43." | forhold til § 21 b, stk. 2, nr. 3,
forklares formalet med bestemmelsen saledes i forarbejderne:

"Der er situationer, hvor en grundejer ansker at bidrage til finansieringen af infrastrukturpro-
Jekter, som hvis de etableres, vil eendre forudsaetningerne for udbygningen af et omrade, og
hvor grundejeren med sit forslag om bidrag derfor har en forventning om, at kommunalbesty-
relsen eendrer det gaeldende plangrundlag.”'”

4 Jf. bemaerkningerne til lovforslag 2007-03-28 nr. 204, almindelige bemaerkninger, 4. Lovforslagets hoved-
indhold, 4.1. Frivillige udbygningsaftaler, side 8.

5 Jf. bemaerkningerne til lovforslag 2007-03-28 nr. 204, almindelige bemaerkninger, 4. Lovforslagets hoved-
indhold, 4.1. Frivillige udbygningsaftaler, side 9, og Bemaerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser,
punkt 18, side 23.

6 Jf. bemeerkningerne til lovforslag 2007-03-28 nr. 204, almindelige bemaerkninger, 4. Lovforslagets hoved-
indhold, 4.1. Frivillige udbygningsaftaler, side 8.

7 Jf. bemeerkningerne til lovforslag 2007-03-28 nr. 204, almindelige bemaerkninger, 4. Lovforslagets hoved-
indhold, 4.1. Frivillige udbygningsaftaler, side 10.
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Som eksempel naevnes:

"Det kan f.eks. handle om byggemulighederne i et byomrade, der i den geeldende plan er
fastsat ud fra den eksisterende vejbetjening, der har en begreenset kapacitet. Kommunalbe-
styrelsen har ikke planer om at eendre vejbetjeningen til omradet og er heller ikke forpligtet
hertil, og det er derfor udlagt til en relativt begraenset udnyttelse til ny bebyggelse som f.eks.
aben-lav bebyggelse. En rundkarsel kunne forbedre vejbetjeningen til omrédet, og grundeje-
ren foreslar derfor at bidrage til etableringen heraf. Derved aendres forudsaetningerne for ud-
nyttelsen af omradet til bebyggelse, og kommunalbestyrelsen finder det relevant at eendre
plangrundlaget fra dben-lav til f.eks. teet-lav bebyggelse.™®

Som eksempel naevnes endvidere:

"Det kan f.eks. veere at grundejeren bekoster omlaegningen af en eksisterende vej, som kom-
munen ellers ikke havde tanker om at flytte, hverken nu eller i fremtiden, men hvor flytning af
vejen betyder, at grundejeren vil kunne etablere yderligere bebyggelse i omradet efter en ny
plan.""®

Det fremgar af eksemplerne, at der skal vaere tale om et infrastrukturprojekt, hvor det er selve in-
frastrukturprojektet, der, hvis det lokalplanlzegges, vil muligggre forbedrede udbygningsmuligheder
for grundejer. Dette understreges ogsa senere, hvor det anferes:

“Grundejeren vil have en fordel af at fremsaette et forslag om at bidrage til forbedringer eller
forandringer af infrastruktur, nér det er en forudseetning for, at byggemuligheder pd hans
ejendom kan forbedres, eller der i gvrigt kan foretages aendringer i plangrundlaget, som
medfarer, at vaerdien af hans ejendom forbedres. Det kan handle om bidragq til forbedringer
af infrastrukturaniaeq, herunder et anlaegs kapacitet, nar det er en forudsaetning for en hgjere
udnyttelse af en ejendom eller omréade.”?°

Det er i denne sag ikke selve infrastrukturprojektet pa havnefronten, der vil forbedre byggemulighe-
derne pa grundejers ejendom. Tveert imod er det behovet for at finansiere udbygningsaftalerne, via
tilvejebringelse af ggede byggeretter i ny lokalplan/tillzeg til lokalplanen som kompensation, der gi-
ver grundejer en forbedring.

Det er jo rent faktisk Aalborg Kommunens pres om, at grundejer skal bidrage med betaling i udbyg-
ningsaftale | og udbygningsaftale Il, der farer til, at grundejer kan opna @gede byggeretter. Det er
altsa de gkonomiske pligter i henhold til udbygningsaftalerne, der fgrer til en forbedring af bygge-
mulighederne pa grundejers ejendom. Det er ikke, som det kraeves i planlovens § 21 b, stk. 2, nr.
3, finansieringen af infrastrukturprojekter, som hvis de etableres, vil a&endre forudsaetningerne for
udbygningen af omradet for grundejer.

Aalborg Kommune arbejder dermed med en Igsning, hvor kommunen forhandler med en grundejer
om andring af en lokalplan, som en lgftestang til grundejers indgaelse af en frivillig” aftale om fi-
nansiering af noget, kommunen gnsker realiseret. Hermed presses en lgsning igennem, hvor

18 Jf. bemaerkningerne til lovforslag 2007-03-28 nr. 204, almindelige bemaerkninger, 4. Lovforslagets hoved-
indhold, 4.1. Frivillige udbygningsaftaler, side 10.

9 Jf. bemeerkningerne til lovforslag 2007-03-28 nr. 204, Bemeerkninger til lovforslagets enkelte bestemmel-
ser, punkt 18, side 23.

20 Jf. bemaerkningerne til lovforslag 2007-03-28 nr. 204, Bemaerkninger til lovforslagets enkelte bestemmel-
ser, punkt 18, side 23.
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lokalplangrundlaget kun gendres, for at kommunen kan fa finansieret et projekt. Det er et usagligt
gkonomisk hensyn, der ikke er foreneligt med planlovens princip om, at lokalplanens indhold skal
veere planmaessigt begrundet. Lokalplanens indhold vil i forhold til den del, der angar foragelsen af
byggeretter, udelukkende veere gkonomisk begrundet.

Savel lokalplan som udbygningsaftale ville dermed — hvis den blev indgaet — kunne tilsideseaette
som ugyldig pa grund af Aalborg Kommunens usaglige interesse varetagelse (magtfordrejning).

3.3. Planlovens § 21b, stk. 3

Planlovens § 21b, stk. 3, bidrage tilige med en afgreensning af det mulige indhold af de frivillige
udbygningsaftaler. Den har falgende ordlyd:

”Udbygningsaftalen kan kun indeholde bestemmelser om, at grundejeren helt eller delvis skal
udfore eller afholde udgifterne til de fysiske infrastrukturanlaeg, som skal etableres i eller
uden for omradet for at virkeliggere planlagningen.”

Under lovforslagets bemeerkninger til de enkelte bestemmelser anferes, at

"Det forslas i stk. 3, at udbygningsaftaler kun kan indeholde bestemmelser om, at grundeje-
ren helt eller delvist skal udfare eller afholde udgifterne til de infrastrukturanleeg i og uden for
omradet, som skal etableres for at virkeligg@re en lokalplan. Bestemmelsen om udbygnings-
aftaler omfatter projekter, som medfarer sendringer i plangrundlaget.?’

Ogsa af forarbejderne til denne bestemmelses ordlyd fremgar det, at det skal vaere selve projektet,
som medfgrer eendringer i plangrundlaget. Det skal med andre ord ikke vaere finansieringen af
selve projektet, som medfgrer aendringer i plangrundlaget. | denne sag, er det kommunens krav
om udbygningsaftaler, hvor grundejer skal medfinansiere, der medfarer behovet for zendringer i
plangrundlaget. Udbygningsaftalens finansiering kan netop kun tilvejebringes af kommunen, hvis
kommunen er villig til at give flere byggeretter i ny lokalplan end den gaeldende lokalplan muligger.

Som eksempler pa fysiske infrastrukturanlaeg, som der kan indgas udbygningsaftaler om, nsevnes

e FEtablering eller omleegning af overordnede, kommunale vejanilaeg, broer samt sporanleeg
og stoppesteder til den kollektive transport, som gennemfarelsen af det lokalplanlagte byg-
geprojekt udlgser.

o FEtablering af kanaler og andre vandomrader eller opfyldning samt etablering af kaj og hav-
neanlaeg i eller i umiddelbar tilknytning til havneomréader.

e Anlaeg eller opgradering af adgangsveje, interne veje og (cykel)stier, parkeringsanleeg og
belysning.

o FEtablering eller opgradering og omlaegning af forsyningsnet til el, tele, bredband og andre
forsyningskabler, antenner, master, vand og varme.

e FEtablering og opgradering af omrader for ophold, rekreation og friluftsaktiviteter i form af
parker, torve og pladser, og andre rekreative anleeg pa land samt strand- og badeanleeg pa
landarealer og vandomrader i havneomrader eller i umiddelbar tilknytning hertil.

21 Jf. bemaerkningerne til lovforslag 2007-03-28 nr. 204, Bemaerkninger til lovforslagets enkelte bestemmel-
ser, punkt 18, side 23-24.
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Det vil saledes typisk veere tale om bidrag til infrastruktur, som medfgrer en vaerdiforggelse
af grundene.”??

Alle eksemplerne har det til feelles, at der skal veere tale om infrastruktur, som tilfarer en konkret
grundejer en mulighed for at opna en bedre infrastruktur, end kommunen pa tidspunktet er forplig-
tet til. Der skal veere arsagssammenhaeng.

De projekter, der er indeholdt i udbygningsaftale | og Il vil ikke medfgre en veerdiforggelse, der i sig
selv kunne begrunde en interesse for grundejer. Det er helt tydeligt i haendelsesforlgbet, at det i al
fald ikke er grundejers opfattelse, at udbygningsaftalerne i sig selv tilfgrer nogen veerdi til grund-
ejers ejendom.

Det er alene muligheden for at opna en kompensation, der gar at grundejer overvejer muligheden
for at medvirke til udbygningen.

3.4. Indholdet af udbygningsaftale |

| det hele taget er det uklart, hvor interessen for udbygningsaftalerne egentlig opstar, og hvad det
egentlig er for et indhold, udbygningsaftalerne skal have.

Derfor vendes i det fglgende tilbage til Aalborg Kommunens mail den 17/11-2020, hvor det anfg-
res, at AE nu gnsker at flytte kloakledningen ind pa selve kajen (se bilag 19).

Forhistorien hertil er fremkommet pa baggrund af grundejers anmodning om aktindsigt. Det ses af
bilagene fra aktindsigten, at det netop er projektet omkring en kloakledning, der skal placeres pa
havnefronten, som grundejer skal bidrage til afholdelse af igennem udbygningsaftale I. Bidraget
udger en del af Aalborg Kommunes og AEs omkostninger til et projekt med et indhold og en forde-
lingsn@gle kommunen og AE har aftalt i feellesskab.

Det ses saledes, at AE den 1/7-2020 fremsender en skitsetegning af planerne om omlzegning af
hovedkloakledningen pa Spritten. Udgangspunktet for omkostningerne hertil er, at AE afholder ud-
gifterne til hovedkloakledningen og udstykningen, Aalborg Kommune resten. Graensefladerne mel-
lem de omkostninger, der skal anga AE og Aalborg Kommune fremgar af medsendte tegning. (se
bilag 25). Her ses, at Aalborg Kommune skal afholde omkostningerne i det greanne omrade, mens
grundejer AE skal afholde omkostningerne i det ikke farvede omrade.

Den 21/9-2020 behandles omkostningsfordelingen pa et made i Aalborg Kommune, hvor grundejer
AE deltager. Forud for dette mgde fremsender en sagsbehandler en intern kommentar til skitseteg-
ningen (se bilag 26) Af denne skitsetegning fremgar det, at kommunen aendrer den af AE skitse-
rede omkostningsfordeling.

Det grgnne omrade, der far var anfgrt som vaerende "Omkostninger, der afholdes af Aalborg Kom-
mune”, overstreges, og i stedet anfgres: "Omkostninger afholdes af aftalt fordelingsnagle.” Den
eneste fordelingsnagle, der er aftalt, er den, der fremgar af udbygningsaftalerne. Dette stgttes af,
den mail grundejer AE sender til Aalborg Kommune dagen efter og Aalborg Kommunes interne
mail herom (se bilag 27):

22 Jf. bemaerkningerne til lovforslag 2007-03-28 nr. 204, Bemaerkninger til lovforslagets enkelte bestemmel-
ser, punkt 18, side 24.
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Det fremgar af denne mail, at AE er tilfreds med den “"gode kareplan” vedrgrende "byggemodning,
kloak/@konomifordeling udbygning m.m.” AE og Aalborg Kommune er dermed enige, om at det er
en god plan med udbygningsaftalens fordeling 60-30-10 % i forhold til realisering af et projekt, der
er tegnet og planlagt af AE.

Samme dag saetter Aalborg Kommune gang i processen af et lokalplantillzeg til lokalplan 1-3-113
(se bilag 28), og der efterspgrges ogsa om Park og Naturs input til de to udbygningsaftaler.

Imidlertid ma AE skrinlaegge planerne vedr. kloakledningen, der allerede er placeret uden for kaj i
vandet, som vist pa skitesetegningen, da det viste sig, at "lgsningen ikke var mulig”, (se bilag 29).
| stedet skal kloakledningen placeres pa kajarealet, indenfor kajkanten, altsa et nyt sted.

Aalborg Kommune skrinlaegger dermed ogsa den pabegyndte sendring af lokalplan 1-3-113, (se
bilag 30)
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Hvis ovenstaende antagelser er rigtige, er der altsa tale om et projekt, som Aalborg Kommune ak-
tuelt er forpligtet til at betale i henhold til en aftale med en anden grundejer. Der kan ikke indgas
udbygningsaftaler for forhold, som kommunen aktuelt er forpligtet til at finansiere efter planlovens §
21b, stk. 2, nr. 3.2

Aftaleforlgbet er pa alle mader kritisabelt, da Aalborg Kommune aftaler udbygningsaftalens indhold
med en grundejer, og samtidig tilbageholder informationer i forhold til den anden grundejer, selv
om begge skal vaere gkonomisk forpligtet i udbygningsaftalen, jf. fordelingsnaglen 60-30-10 pro-
cent.

Grundejer deltog ikke pa madet den 30/10-2020, og er ikke orienteret om indholdet af "den gode
kareplan”. Det fremgar ogsa af den gverste interne mail i bilag 27 (se billede ovenfor), hvor Aal-
borg Kommune videresender AEs mail med ordenen “skal vi lige vende denne samme med svar
fra Martin?”

Det svar fra Martin, der refereres til, er grundejers mail af 1/11-2020 (se bilag 18), hvor grundejer
med bla tekst under punkt 6, markerer sin uenighed i forhold til de to udbygningsaftaler. Grundejer
synes tydeligvis ikke, der er tale om en "god kereplan”. Dels fordi indholdet er ukendt. Eksempelvis
er skitesetegningen af det projekt, hvori medfinansieringen skal indga, end ikke videresendt, og
grundejer har ikke deltaget i mgderne. Grundejeren er hverken orienteret, om at projekt "promena-
den” eller projekt "klimasikring” reelt udgeres af projekt: "hovedkloakledningens placering i havne-
arealet”. Grundejer er end ikke medorienteret om hovedkloakledningens placering i havheomradet,
hverken i havnearealet eller pa kajkanten.

Tilbage star en grundejer, der efter et helt ars forsag pa at imedekomme Aalborg Kommunes @n-
ske om udbygningsaftaler, har deltaget i forhandlinger og bidraget med tegninger til et lokalplan-

tilleeg, uden varslet modtager en mail den 25/2-2021, hvor arbejdet med et tillaeg til lokalplan 1-3-
113 for sé vidt angar bestemmelserne for det byggefelt, der omhandler Harbour Gate” skrinleeg-

ges. (se bilag 21, side 1).

Selvom det i mailen anfares som begrundelse at, der er betaenkeligheder vedr. grundejers gnsker
om en "etager yderst mod fjorden” og en “en ekstra etage i HG’s fulde laengde”, er det nok naer-
mere pa grund af de aendrede planer for hovedkloakledningens placering. Det anfgres saledes
ogsa i bilag 21 at:

” Vi har i forvaltningen herefter undersagt og forhandlet med Aalborg Forsyning om vilkarene
for byggeri over den kloakledning, der planlaegges omlagt fra sit forlgb tveers over "Spritgrun-
den" til en placering pé kajarealet / kommende promenade. Kloakforsyningen er sindet at
godkende, at abningen under HG - bygningen ved overbygning kan vaere minimum B: 9.5 og
H: 8.5. Ved udkragning skal der vaere minimum 5.1 m til underkant af laveste udkragning.”
(se bilag 21, side 2)

Det fremgar af citatet, at hovedkloakledningens placeres pa kajarealet, vil indebaere et krav fra klo-
akforsyningen om en respektafstand pa minimum 8.5 meter i hgjden. Respektafstanden medfarer,
at det ikke vil veere muligt at bygge Harbour Gate med en udkreengning over havnearealet, som
forudsat i lokalplan 1-3-113.

23 Jf. bemeerkningerne til lovforslag 2007-03-28 nr. 204, almindelige bemeaerkninger, 4. Lovforslagets hoved-
indhold, 4.1. Frivillige udbygningsaftaler, side 10.
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Grundejer har dermed veeret en del af et aftaleforlgb om to udbygningsaftaler, der ikke er sket pa
opfordring af grundejer, og som knap kan betegnes som frivillige, og uden at Aalborg Kommune
har ulejliget sig med at give grundejer reel indsigt i eller medbestemmelse pa, hvad det drejede sig
om.

Grundejer skal tilsyneladende heller ikke inddrages i koncept "ny udbygningsaftale 1”, da Aalborg
Kommune efter at have skrinlagt lokalplan 1-3-113, konstaterer, at

vi har brug for et udspil som viser om A Enggaard mener at udbygningsaftalen (AAK, AE,
MN) skal bidrage til betaling af belsegninger kystsikringen af omrédet, hvor ledningen place-
res pa kajarealet. Hvis Aalborg Kommune skal bidrage via udbygningsaftalen, skal det veere
en del af grundlaget for at ga videre med konceptet.” (se bilag 30).

Det er altsa igen kun den ene, af de tre parter i udbygningsaftale-konceptet, der skal inddrages i
hvad udbygningsaftale |, skal omfatte nu, hvor den anden plan, er opgivet. Dette pa trods af at
grundejer nu tillige er i risiko for, at hovedkloakledningens nye placering pa kajarealet ogsa kan for-
ringe mulighederne indenfor rammerne af den nugaeldende lokalplan.

Det er pa det grundlag — og med den urovaekkende erkendelse — at samarbejdet med Aalborg
Kommune om udvikling af Harbour Gate er afsluttet.
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4. Sammenfattende kritik af forlgbet
4.1. Hendelsesforlgbet i lyset af PL § 21b, stk. 1

Det fremgar af planlovens § 21b, at det er et krav, at udbygningsaftaler skal indgas pa opfordring
af grundejer. Det fremgar direkte af bestemmelsens ordlyd. Det fremgar af forarbejderne og af vej-
ledningerne pa omradet, Naturstyrelsens, Erhvervsministeriets og Miljgministeriets.

Der er tale om en snaever undtagelse til udgangspunktet om, at kommunen selv skal afholde om-
kostningerne til kommunale opgaver, jf. kommunalfuldmagten. Bestemmelsen skal derfor fortolkes
indskraenket.

Heendelsesforlgbet vedr. Harbour Gate vidner om tilvejebringelse af udbygningsaftaler, der sker pa
Aalborg Kommunes foranledning, muligvis pa opfordring af en anden grundejer, men ikke pa op-
fordring fra den grundejer, som indgiver naervaerende anmodning om Ankestyrelsens tilsyn.

Det er i strid med planlovens § 21b, stk. 1, at Aalborg Kommune tilvejebringer og budgetterer med
udbygningsaftaler, der forventes indgaet af mulige fremtidige grundejere. Kommunens fremgangs-
made mangler forngden lovhjemmel.

Nar der budgetteres med udbygningsaftaler som en integreret del af en kommende planproces,
anvendes udbygningsaftalerne i strid med formalet. Udbygningsaftaleinstrumentet far funktion,
som en skat i strid med grundlovens § 43.

Heaendelsesforlgbet viser, at det for Aalborg Kommune blot handler om at finde "et og andet” infra-
strukturprojekt, som grundejeren frivilligt kan acceptere. Safremt grundejeren er ufrivillig, er Aal-
borg Kommune tillige indstillet pa at fremme villigheden, med kompensationer i forhold til byggeret-
ter, der i og for sig er udbygningsaftalen uvedkommende. Ogsa det er i strid med planloven. Rent
gkonomiske hensyn som opnaelse af en accept af en i udgangspunktet ufrivillig udbygningsaftale,
ved at forgge byggeretter i en lokalplan, er et usagligt hensyn. Det er magtfordrejning.

4.2. Hendelsesforlab i lyset af PL § 21b, stk. 2, nr. 1 og nr. 3

| forhold til § 21 b, stk. 2, nr. 1, preeciseres, at aftalen kan indgas med henblik pa at forbedre kvali-
tet, nar grundejer eks. ansker en kvalitet, der er hgjere end det, som kommunalbestyrelsen har
gkonomiske ressourcer til at gennemfgare.?* Igen praeciseres det, at udbygningsaftalen, skal veere
funderet i gnsker fra grundejer, og at der skal veere tale om noget, der er bedre, end det kommu-
nen har forpligtet sig til.

Lokalplan 1-3-113 er udtryk for den aktuelt planlagte I@sning, hvor Igsningen i Kirstine Jensens pro-
jekt (se bilag 6), omfatter nogle lgsninger med markant hgjere ambitioner end lokalplan 1-3-113.
Kirstine Jensens projekt er udtryk for kommunens plan, men ikke grundejers behov for infrastruktur.
Det er navnlig ikke grundejers gnske at tilvejebringe medfinansiering, der sikrer, at andre grundejere,
kan realisere Kristine Jensens projekt, pa deres del af lokalplanens omrade. Det geelder bade ud-
bygningsaftale | og udbygningsaftale Il.

24 Jf. bemeerkningerne til lovforslag 2007-03-28 nr. 204, almindelige bemaerkninger, 4. Lovforslagets hoved-
indhold, 4.1. Frivillige udbygningsaftaler, side 9.
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Grundejers gkonomiske bidrag udggr dermed en skjult skat, der reelt skal betales til kommunen.
Skat skal opkraeves med klar lovhjemmel.

Det er endda tvivisomt om udbygningsaftale Il kan indgas, da den netop ikke angar kommunal infra-
struktur, og ikke vedrgrer kommunens arealer.

Det er i denne sag ikke, som det kraeves i planlovens § 21b, stk. 2, nr. 3, finansieringen af infra-
strukturprojekter, som hvis de etableres, vil eendre forudseetningerne for udbygningen af omradet
for grundejer. Tveert imod er det Aalborg Kommunes behov for at finansiere udbygningsaftalerne,
via tilvejebringelse af ggede byggeretter i ny lokalplan/tillaeg til lokalplanen som kompensation, der
giver grundejer mulighed for en forbedring af lokalplanen.

Aalborg Kommunes forhandling om ggede bytteretter, som kompensation indebaerer varetagelsen
af usaglige gkonomisk hensyn i lokalplanlaegningen, der ikke er planmeessigt begrundet. Lokalpla-
nens indhold vil i forhold til den del, der angar forggelsen af byggeretter, udelukkende veaere gkono-
misk begrundet.

Savel lokalplan som udbygningsaftale | og Il ville dermed — hvis aftalerne blev indgaet — kunne til-
sideseette som ugyldig pa grund af Aalborg Kommunens usaglige interesse varetagelse (magtfor-
drejning).

4.3. Hendelsesforlgbet i lyset af PL § 21b, stk. 3

I henhold til pl § 21b, stk. 3, kan udbygningsaftalen kun indeholde bestemmelser om, at grundeje-
ren skal udfgre eller afholde udgifterne til de fysiske infrastrukturanleeg, som skal etableres i eller
uden for omradet for at virkeliggare planlzegningen. Det skal efter ordlyden veere anleegget, som
sadan, der medfgrer et forbedret plangrundlag.

Dette fremgar ogsa af forarbejderne, at der skal "veere tale om anlaeg, der medfarer et forbedret
plangrundlag for grundejeren.’?®Det er altsa ikke - som det er tilfeeldet i neervaerende sag — selve
udbygningsaftalen, der skal medfare et forbedret plangrundlag.

| neervaerende sag er det selve udbygningsaftale, der medfarer et forbedret plangrundlag, fordi
grundejer kan "kgbe” sig til flere byggeretter ved at indga aftalen. Dermed far udbygningsaftalen et
helt andet indhold end tilsigtet efter planlovens § 21b.

Kommunens aftalekoncept for udbygningsaftaler mangler forngden lovhjemmel.

4.4. Uddybning af behovet for tilsyn

Grundejer er i forbindelse med processen, ugnsket blevet praesenteret for et forslag til ikke mindre
end to udbygningsaftaler, der er udarbejdet af Aalborg Kommune. Ingen af de to aftaler er fremkom-
met pa opfordring fra grundejer. Der er tilsyneladende tale om udbygningsaftaler, der budgetteres
med, og som udvikles Igbende i lyset af de muligheder for medfinansiering, der byder sig. Malet er
for Aalborg Kommune at realisere et vinderprojekt, som kommunen gnsker virkeliggjort, i et taet
sammenspil med grundejer (AE). Vel og meerke ogsa for naervaerende grundejers regning.

25 Jf. Erhvervsministeriets Vejledning af 9922 af 28. september 2009 om lokalplanleegning, under 4.3.
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Aalborg Kommune, har varetaget usaglige gkonomiske og ikke planmaessigt relevante hensyn i
forbindelse med udbygningsaftalernes sammenblanding med kompenserende byggeretter, der ville
— hvis aftalerne var blevet indgaet — kunne have fart til ugyldighed.

Sammenblandingen af interesserne udmgnter sig i en utilsigtet anvendelse af planlovens bestem-
melse om udbygningsaftaler, idet udbygningsaftalerne tilvejebringes pa kommunens initiativ af fag-
forvaltningen med et indhold, der skal accepteres af grundejer. De anvendes tilsyneladende i for-
handlingerne, som en ngdvendig forudseetning for handlen vedr. havnearealet og tilvejebringelse
af lokalplantillaeg.

Hjemlen i planlovens § 21b anvendes dermed af kommunen til at opna ekstra ydelser fra bygherre
til forbedring af kommunale arealer/infrastruktur. Dette pa trods af, at der ingen planretlig sammen-
haeng er mellem de tilbudte "byggeretter”’, og de ekstraydelser som bygherre skal udfgre, for at
opna de ekstra byggeretter. Det er tvaert imod det skonomiske tilskud via udbygningsaftalen (ikke
dens indhold), der vil medfaere et forbedret plangrundlag for grundejer.

Aalborg Kommunes brug af planlovens § 21b anvendes dermed uden for sit anvendelsesomrade.
Der er ikke hjemmel til indgaelse af den type aftaler. Processen er dertil meget problematisk i lyset
af god forvaltningsskik og almindelige forvaltningsretlige principper.

Det bgr ikke — som i aldrig - kunne betale sig gkonomiske i en lokalplanproces at tilbyde kommunen
en udbygningsaftale for herved samtidig at opna en lokalplanaendring, der alene pa grund af tilbud-
det, giver ggede byggerettigheder. Derved modtager kommunen en uretmaessig modydelse for en
kommunalydelse, en gave, der tilmed finansieres via en begunstigelse til giveren, eks. i form af
ggede byggeretter. Kommunes dispositioner skal komme enten alle kommunens borgere eller en
sagligt afgraenset kreds til gode, jf. almennytteprincippet og ligebehandlingsprincippet.

Hertil kommer, at savel byggeretter som udbygningsaftaler anvendes til at forbedre kommunens
position i en proces, hvor to grundejere indenfor samme lokalplanomrade, tilbydes en andel i lokal-
omradets samlede byggerets-sum, uden adgang til indsigt i det indhold, der tilbydes den anden
grundejer. Dette er i strid med, at kommunerne skal varetage retssikkerhed og sgrge for ensartet
behandling af borgerne og virksomheder. Fremgangsmade giver generelt mulighed for uretmaessig
favorisering, da forhandlingerne er uigennemsigtig og muligt konkurrenceforvridende

Navnlig i den konkrete situation, hvor den ene grundejers (AE) mulighed for at acceptere udbyg-
ningsaftale i bytte for byggerettigheder, er ubegraenset, mens grundejers, er begraenset af de bin-
dinger, der er pa de fredede bygninger, medmindre der kabes yderligere arealer af Aalborg Kom-
mune eller grundejer AE.

Man far indtryk af, at kommunen fraviger almennytteprincippet og ligebehandlingsprincippet pa
grund af upassende pavirkning udefra, ja ligefrem at der pagar magtfordrejning. Dermed svaekkes
tilliden og legitimiteten til Aalborg Kommunens opgavelgsning, nar der indgas udbygningsaftaler og
udarbejdes lokalplaner i tillzeg hertil.

Ankestyrelsen opfordres derfor til at oprette en tilsynssag.

Anmoder gnsker dels en stillingtagen til om det passerede handelsesforlgb er foreneligt med plan-
lovens § 21b og de forvaltningsretlige grundseetninger. Safremt Ankestyrelsen finder, at forlgbet kan
kritiseres, opfordres Ankestyrelsen til pa eget initiativ at pase, hvorvidt de 12 udbygningsaftaler, der
allerede er indgaet, beror pa samme fremgangsmade. Listen over indgaede udbygningsaftaler med-
sendes som bilag 31.
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De enkelte aftaler kan findes pa http://kort.plandata.dk/searchlist/#/search/0851/90/V. Omstaendig-
hederne omkring aftalernes indgaelse kreever tilsynets egen tilvejebringelse af akter.

| tilfeelde af, at den anvendte fremgangsmade i naervaerende sag om Harbour Gate er et generelt
faenomen, bedes Ankestyrelsen forholde sig til, om den eventuelt uberettigede gkonomiske beri-

gelse, som kommunen har opnaet ved indgaelse af kritisable udbygningsaftaler, begr tilbagebetales
til de respektive grundejere.

Med venlig hilsen

Louise Faber
Advokat, ph.d.(-jur.)
faber@96318800.dk
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Bilag 1

Byradet

Punkt 4.

Godkendelse af lokalplan 1-3-113 Spritfabrikkens omdannelse, Strandvejen og Vestre
Havnepromenade, Vestbyen - med miljgrapport (1. foreleeggelse)

2013-33911

By- og Landskabsudvalget indstiller, at byrddet godkender ovennzaevnte forslag.

Udvalget anbefaler, at man afventer afggrelse fra Statsforvaltningen, inden der tages endelig stilling til
spagrgsmalet om offentligt udbud.

Udvalget anbefaler samtidig, at der inden endelig vedtagelse af lokalplanen skal foreligge en analyse af,
hvordan veerdien af de kommunale arealer optimeres.

Udvalget paleegger samtidig By- og Landskabsforvaltningen at undersgge muligheden for at

optimere P-lgsningen og eventuelle alternativer.

Jens Toft-Nielsen finder det grundleeggende positivt, at der &bnes op for ny visionaer by- og kulturudvikling
pa "Spritten”, men kan dog ikke godkende lokalplanen endeligt, s& leenge der indgér et nyt privat
parkeringshus i Fjordmarken, og sa laenge den nye gang- og cykelsti fra Strandvejen til Kulturbro-Aalborg
ikke er sikret i lokalplanen. Det er Socialistisk Folkepartis opfattelse, at ny parkering til "Spritten” ikke skal ske i
en offentlig park og pa tveers af en offentlig gang- og cykelsti, men skal forega helt pa egen grund, samt ved
samarbejder med eksisterende private P-huse i naeromradet.

Mariann Ngrgaard og Christian Korsgaard var fravaerende.
Magistraten anbefaler indstillingen.

Thomas Krarup kan ikke anbefale indstillingen med bemaerkninger om, at Det Konservative Folkeparti statter
omdannelsen af Spritten til kulturelle og boligformal. Men Aalborg Kommune skal have den hgijeste pris for de
kommunale arealer, der skal indga i projektet. Derfor gnskes arealerne solgt ved udbud.

Det Konservative Folkeparti kan ikke stgtte etableringen af parkeringshus pa Fjordmarken.

Lasse P. N. Olsen kan ikke anbefale indstillingen, med bemaerkninger om, at Enhedslisten finder det
grundleeggende positivt at omdanne Spritgrunden til kulturelle formal, til rekreative formal og til at holde
Aalborgs industrihistorie i heevd, men Enhedslisten afviser et forslag til lokalplan, som indeholder et
parkeringshus i Fjordmarken, hgjhusbyggeri i strid med Aalborg Kommunes politik for hgjhuse, samt
indebeerer byggeri helt ud til kajkanten. Det er endvidere Enhedslistens opfattelse, at salg af kommunale
arealer bgr ske ved udbud, evt. med udgangspunkt i en p& forhand fastsat mindstepris.

Mads Duedahl var fraveerende.
Beslutning:

Enhedslisten fremsatte falgende aendringsforslag:

"1) Muligheden for at etablere et parkeringshus pa Fjordmarken tages ud af planen.
2) Muligheden for at bygge hgjhuse tages ud af planen.

3) Muligheden for at bygge helt ud til kajkanten tages ud af planen,

4) Salg af kommunale arealer sker efter udbud med fastseettelse af en minimumspris."

For aendringsforslag 1 stemte 5 (Enhedslisten, Thomas Krarup (Det Konservative Folkeparti) og Jens
Toft-Nielsen (Socialistisk Folkeparti)). Imod stemte 25.
AEndringsforslaget var herefter ikke godkendt.

For eéendringsforslag 2 stemte 3 (Enhedslisten). Imod stemte 27.
AEndringsforslaget var herefter ikke godkendt.

Byradet Mgde den 13.03.2017
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Byradet

For eendringsforslag 3 stemte 3 (Enhedslisten). Imod stemte 27.
Andringsforslaget var herefter ikke godkendt.

For eendringsforslag 4 stemte (Enhedslisten, Thomas Krarup (Det Konservative Folkeparti), Christoffer
Hjort Storm (Dansk Folkeparti) og Jens Toft-Nielsen (Socialistisk Folkeparti)). Imod stemte 24.
Andringsforslaget var herefter ikke godkendt.

For indstillingen stemte 24. Imod stemte 6 (Jens Toft-Nielsen (Socialistisk Folkeparti), Thomas Krarup
(Det Konservative Folkeparti), Christoffer Hjort Storm (Dansk Folkeparti) og Enhedslisten.

Indstillingen var herefter godkendt.

Jens Toft-Nielsen bemaerkede fglgende:

"Socialistisk Folkeparti finder det positivt, at der abnes op for ny visionaer by- og kulturudvikling pa
"Spritten™."

Jens Toft-Nielsen kan dog ikke anbefale at lokalplanen sendes i hgring, sa leenge der indgar et nyt privat
parkeringshus i Fjordmarken, og sa laenge den nye gang- og cykelsti fra Strandvejen til Kulturbroen
bliver skaret over af P-huset og vejen til det.

"Det er vores opfattelse i Socialistisk Folkeparti, at ny parkering til Spritten ikke skal ske i en offentlig park
og pa tveers af en offentlig gang- og cykelsti, men skal forega helt pa egen grund, samt ved samarbejder
med eksisterende private P-huse i neeromradet.”

HP Beck var fraveerende.

Byradet Mgde den 13.03.2017
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Byradet

Sagsbeskrivelse
By- og Landskabsudvalget behandlede sagen i madet den 26. januar 2017 (punkt 11).

Socialistisk Folkeparti finder det grundleeggende positivt, at der abnes op for ny visionaer by- og kulturud-
vikling pa "Spritten". Jens Toft-Nielsen kan dog ikke anbefale lokalplanen, sa laenge der indgar et nyt privat
parkeringshus i Fjordmarken, og sa laenge den nye gang- og cykelsti fra Strandvejen til Kulturbro-Aalborg
ikke er sikret i lokalplanen. Det er vores opfattelse, at ny parkering til "Spritten” ikke skal ske i en offentlig
park og pa tveers af en offentlig gang- og cykelsti, men skal forega helt pa egen grund, samt ved samarbej-
der med eksisterende private P-huse i neeromradet.

John G. Nielsen og Kirsten Algren var fraveerende.

Byradet udsatte sagen i mgdet den 13. februar 2017 (punkt 3) med henblik pa fornyet behandling i By- og
Landskabsudvalget.

Startredegorelse
By- og Landskabsudvalget godkendte startredeggrelse i mgde 16. juni 2015 (punkt 14).

Fordebat

By- og Landskabsudvalget godkendte igangsaetning af fordebat i mgde 19. marts 2015 (punkt 8).
Fordebatten var i perioden 3. — 4. maned 2015.

By- og Landskabsudvalget behandlede opsamling pa fordebatten i made 16. juni 2015 (punkt 13).

Link til digitale planer
Lokalplan 1-3-113
Kommuneplantillzeg 1.031

Oversigtskort
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Byradet

Formal og baggrund
| sommeren 2015 blev produktionen pa Spritfabrikken indstillet. Der gnskes derfor igangsat en omdannelse
af omradet til blandede bymaessige funktioner - boliger, butikker, hotel, erhverv og kulturinstitutioner.

Lokalplanens indhold

Pa baggrund af lukningen gnskes Spritfabrikken omdannet til en ny oplevelsesrig og baeredygtig bydel med
blandede bymaessige formal pa i alt ca 81.000 m2. Der er saerligt fokus pa kulturarv ved omdannelse af de
fredede produktionsbygninger, kunst i form af den 30 meter hgje skulptur "Cloud City”, indretning af kunsthal
i en af de oprindelige bygninger samt etablering af Aalborg Teater i omradet. Der vil ud over dette blive etab-
leret 6-800 boliger primaert som nybyggeri i omradets nordvestlige del. De eksisterende bygninger i det syd-
gstlige omrade indrettes til hotel, dagligvarebutik, udvalgsvarebutikker, fedevaremarked, restauranter, cho-
koladefabrik, mikrodestilleri mm.

Omradet skal fremtraeede med et moderne og nutidigt udtryk med respekt for bade kvarteret og fabriksomra-
dets eksisterende karakter. Der vil langs banen blive hgjhuse pa henholdsvis 11, 16 og 20 etager. Dvrigt
nybyggeri vil have et varieret udtryk med mellem 2 og 7 etager.

Byrummene skal indrettes attraktive og anvendelige og skal understgtte et mangfoldigt byliv. Den sydgstlige
bydel skal med de eksisterende bygninger fremsta bymaessig med starre offentlige byrum, mens den nord-
vestlige del skal have en mere gran, privat karakter praeget af de mange boliger.

Der skal etableres offentlige rekreative opholdsmuligheder og forbindelser bade til og langs fjorden samt til
de omgivende bydele og granne omrader. Spritfabrikken er stedet hvor det grenne fjordlandskab mader den
teette midtby. Bydelens vestlige del fremstar saledes mere grgn, og den gstlige del mere bymeessig.

Omradets primeere vejbetjening sker fra Strandvejen fra et nyt signalreguleret kryds. Herfra vil der veere ad-
gang til parkeringsanlezeggene som er underjordiske pa Spritfabrikkens omrade og suppleret af et parke-
ringshus placeret i Fjordmarken med adgang under jernbanen. Ud over vejanleegget betjenes omradet efter
shared-space princippet.

Der skal etableres attraktive cykel- og gangforbindelser til omgivende bydele og langs havnefronten.

Havnefronten ud for Spritfabrikken udggr den sidste etape af havnefronten mod vest og danner overgang til
de mere grgnne arealer i Vestbyen. Adgangen fra gst sker under den nye markante Habourfront bygning
som raekker helt ud til kajen. Videre mod vest vil der blive etableret trappeanlaeg og lignende til ophold.
Naermest jernbanebroen oplagses kajanlaegget og bliver mere organisk formet og anlaagges med grenne
arealer og mulighed for adgang til vandet. Omdannelsen af havnefronten omfatter ogsa det tilstedende om-
rade under jernbanebroen og umiddelbart vest herfor.

Den nye havnefront skal samtidig fungere som klimasikring i forhold til fremtidig forhgjet vandstand i fjorden.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanen i forhold til omradets anvendelse, detailhan-
del, hgjhuspolitik, hgjvandsikring og bygningers bevaringsveerdier. Derfor er der udarbejdet et kommune-
plantilleeg 1.031, som sikrer, at der er den ngdvendige overensstemmelse mellem lokalplan og kommune-
plan. Kommuneplantilleegget behandles som et selvstaendigt dagsordenspunki.

Ophavelse af lokalplaner
Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtgarelse af Lokalplan 1-3-113 ophaeves 'Lokalplan 09-004,
Spritfabrikken', i sin helhed.

Desuden ophaeves 'Lokalplan 09-050, Bolig- og erhvervsomrade ved Vestre Havnepromenade', for det om-
rade, der er omfattet af Lokalplan 1-3-113.

Udkast til udbygningsaftale om infrastrukturanlaeg

Planlovens § 21b giver mulighed for, at kommunen og grundejeren kan indga en aftale om hel eller delvis
finansiering af infrastrukturanlaeg, som skal etableres i eller uden for lokalplanomradet for at virkeliggere
planleegningen.

| forbindelse med denne lokalplan er der udarbejdet et udkast til udbygningsaftale om finansiering af etable-
ring af signalreguleret kryds mellem Strandvejen og den ny adgangsve;j til Spritfabrikken.
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Miljgvurdering

"Lov om Miljgvurdering af planer og programmer" opstiller kriterier for, hvilke planer og programmer, der
kreever udarbejdelse af en miljgvurdering (i form af en miljgrapport) med det formal at fremme baeredygtig
udvikling.

For at danne et overblik over, om lokalplanen og kommuneplantillzegget kan fa en vaesentlig indvirkning pa
miljget, er der foretaget en miljgscreening med det resultat, at der er udarbejdet miljgrapporter for planfor-
slagene. | forbindelse med screeningen er bergrte myndigheder hgrt.

I miljgrapporterne beskrives, hvordan planernes realisering forventes at pavirke miljget, og hvordan miljgpa-
virkningerne skal overvages.

Miljgrapporterne findes hhv. som en del af kommuneplantillaaggets redegarelse og som bilag til lokalplanen.

Gkonomi
En realisering af lokalplanen vil pavirke den kommunale gkonomi pa flere mader:

1. Udbygningsaftale: Anlzaeg af signalreguleret T-kryds med svingbaner pa Strandvejen

De samlede omkostninger til projektering og udferelse af infrastrukturanlaegget, forventes at belagbe sig til ca.
2.652.000 kr., ekskl. moms. Udgiften skal i henhold til udbygningsaftalen afholdes af grundejeren.

Det forudsaettes, at der skal afstas et areal pa ca. 79 m? af matr. nr. 1368a, Aalborg Bygrunde, beliggende
nord for Strandvejen og ca. 87 m? af det offentlige vejareal (matr. nr. ”t"), til den kommende private feellesve;.
Aalborg Kommune forudsaetter som ejer af matr. nr. 1368a, Aalborg Bygrunde og det offentlige vejareal, at
Grundejeren erhverver dette areal ved en seerskilt aftale inden udbygningsaftalens indgaelse og lokalpla-
nens endelige godkendelse.

Aalborg Kommune forestar alene den fremtidige drift, vedligeholdelse og fornyelse af det naevnte offentlige
vejanleeg pa det offentlige vejareal Strandvejen.

2. Salg af kommunalt areal i Fjordmarken til opferelse af parkeringshus.
Aalborg Kommune gnsker at afheende et areal, som er en del af matr. nr. 959b og 959al i Fjordmarken, til
opfarelse af parkeringshus. Byggeriets grundareal forventes at blive ca. 2.250 m2.

Betingelser for salget, er ikke udarbejdet pt., men Aalborg Kommune forventes i forbindelse med salget af
arealet at fastsaette og tinglyse vilkar om pligt til etablering og opretholdelse af et antal offentligt tiigasngelige
parkeringspladser.

Jkonomien for salget er pt. ikke afklaret.

Det er et krav i lokalplanen, at de i alt 159 offentlige parkeringspladser som nedleegges hhv. pa havnefronten
og i parkeringsanleegget i Fjordmarken skal genetableres i de nye parkeringsanlaeg.

3. Anlag, vedligeholdelse og drift af underfering af vejanlag til parkeringshus under jernbanen.

| lokalplanforslaget indgar der et parkeringshus, som skal vejbetjenes via en ny tunnel under jernbanedaem-
ningen vest for Spritfabrikken, som er en del af Banedanmarks ejendom. Oprindeligt kreevede Banedanmark,
at Aalborg Kommune i henhold til Banedanmarks generelle betingelser ved aftale skulle patage sig alle for-
pligtelser som bygherre pa anleegsprojektet vedr. etablering af underfaringen samt efterfglgende at vaere
“ejer” af tunnellen i forhold til Banedanmark.

Banedanmark har nu meddelt, at den kommende ejer af parkeringshuset kan vaere bygherre pa etableringen
af tunnelanlaegget under jernbanedeemningen pa betingelse af, at Aalborg Kommune forpligter sig til at ga-
rantere for opfyldelsen af alle forpligtelser til feerdiggerelse af anlaegget, dvs. for opfyldelsen af bygherrens
forpligtelser overfor Banedanmark bade under og efter byggeriet. Herudover er det et ufravigeligt krav fra
Banedanmark, at tilsyn og vedligeholdelse af tunnelanleegget skal udfgres af Banedanmark, og at udgifterne
hertil Isbende skal betales af Aalborg Kommune.

P& baggrund heraf vil Aalborg Kommune i forbindelse med salg af arealet til parkeringshuset stille krav om
sikkerhedsstillelse i form af bankgaranti for de samlede anslaede udgifter til projektering og anlaeg mv. af

tunnelen samt tinglyse vilkar om pligt til Isbende betaling af og pantesikkerhed for alle fremtidige udgifter til
vedligeholdelse af tunnelanlaegget. Den kommende ejer af parkeringshuset skal saledes i forbindelse med
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kobet af arealet til parkeringshuset stille sikkerhed overfor Aalborg Kommune for feerdigggrelse af tunnelan-
lzegget samt forpligte sig til fremover at betale Aalborg Kommune alle krav fra Banedanmark vedr. udgifter til
drift og vedligeholdelse af tunnelen samt stille pant til sikkerhed for betaling af disse krav.

Byradet

4. Salg af areal pa havnefronten samt ny indretning af tilstedende arealer under og vest for jernbane-
broen

Aalborg Kommune gnsker at afheende et areal pa ca. 4.000 m? grundareal langs havnefronten med henblik
pa realisering af de rekreative arealer langs den nye havnepromenade. Dette areal er i dag udlagt til offent-
ligt vejareal og benyttes alene til parkering og kerende faerdsel langs kajen. Herudover vil en afheendelse af
arealet medvirke til at sikre realisering af den planlagte sammenhangende nye bebyggelse ud mod fjorden,
idet mindre dele af lokalplanens byggefelter pa i alt ca. 2.228 m? etageareal er beliggende inden for dette
areal. | forbindelse med aftalen om grundsalg er det desuden planen, at kgberen af arealet skal forpligte sig
til at etablere de rekreative arealer pa havnefronten efter naermere krav fra Aalborg Kommune.
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Bilag:
Udkast til lokalplan 1-3-113 Spritfabrikkens omdannelse, Strandvejen og Vestre Havnepromenade, Vestbyen

Spritfabrikken - Udbygningsaftale signalreguleret kryds, Strandvejen
REV Lydnotat 08-2016 Spritfabrikken Vej og togstaj.pdf
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TILLAG TIL VURDERINGSRAPPORT AF 13.01.2017
VURDERING AF BYGGERETTER
"SPRITFABRIKKEN"

Beliggende: Vestre Havnepromenade / Fjordmarken, 9000 Aalborg.

Sagsnr: 912-04705
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1 Rekvirent

Aalborg Kommune, By- og Landskabsforvaltningen
Stigsborg Brygge 5

9400 Ngrresundby

Att.: Jurist Knud Jacob Knudsen
knudjacob.knudsen@aalborg.dk

CVR-nr.: 29189420

2 Vurderingsmand

Stig Theilmann

Ejendomsmaegler, valuar, MRICS, MDE
Vesterbro 101, 9000 Aalborg

Telefon: 58587574

E-mail: sth@edc.dk

Frank Jensen

Direktar, partner

Vesterbro 101, 9000 Aalborg
Telefon: 58587572

E-mail: frie@edc.dk

3 Vurderingsobjekt

Byggeretterne omfatter fglgende:

"Kajareal” Aalborg Kommune Vestre Havnepromenade Byzone

"P-areal” Aalborg Kommune Fjordmarken Byzone

| det felgende benaevnt byggeretter.
4 Vurderingsformal

Neaervaerende tillaeg til vores vurderingen af 13.01.2017 skal anvendes i forbindelse med en
opdatering af byggeretspriserne for de vurderede byggeretter.

5 Vurderingstema

Vurderingstema A:

Fastsaettelse af den kontante byggeretsvaerdi pr. m? for byggeri til boliger pa "kajarealet” ud fra de
pa vurderingstidspunktet gaeldende markeds- og konjunkturforhold.

Vurderingstema B:

Fastsaettelse af den kontante byggeretsvaerdi pr. m? for et P-hus péa et areal vest for Spritten ud fra
de pa vurderingstidspunktet geeldende markeds- og konjunkturforhold.
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Byggeretsvaerdien er den sum, til hvilken et aktiv skulle kunne omsaettes pa vurderingsdagen
mellem en villig kaber og en villig seelger i en normal handel mellem gensidig uafhaengige parter
efter en rimelig markedsfering og forhandling, hvori parterne hver isaer har handlet kyndigt,
fornuftigt og uden tvang.

6 Modtagne dokumenter
Vi har modtaget kopi af falgende dokumenter:
e Lokalplan 1-3-113, dateret 23.06.2017.

| forbindelse med udarbejdelsen af den tidligere vurderingsrapport for omradet, dateret 26.11.2015
har vi modtaget kopi af felgende dokumenter:

e Oversigtsplan med markering af byggefelter.

e Udkast til lokalplan 1-3-113, dateret november 2015.

¢ Udkast til adgangsforhold, veje, stier og parkering, dateret 6.11.2015.
o Udkast til matrikelkort, dateret 5.11.2015.

e Udkast til arealanvendelse, dateret 6.11.2015.

e Parkeringsstatistik for C.W. Obel P-huset.

| forbindelse med udarbejdelsen af neerveerende tilleeg, har vi modtaget kopi af:
e Lokalplan 1-3-113, dateret 19.06.2017.

Herudover har vi pa afholdt mgde den 2. november 2015 modtaget mundtlige oplysninger om
ejendommen af Knud Jacob Knudsen, Bettina Vitnes og Thomas Birket-Smith alle fra By- og
Landskabsforvaltningen.

7 Indhentede oplysninger
Vi har indhentet falgende oplysninger:
e Oplysninger fra www.hgkergarden.dk omkring ejerlejligheder til salg pa "Spritten”.
8 Specifikationer
8.1 Art og anvendelse
| naervaerende vurdering forudseettes felgende anvendelse af de enkelte byggeretter:

"Kajareal”: Ejer- og lejeboliger.
"P-areal”: Parkeringshus.

8.2 Grundareal

| folge den tidligere udleverede oversigtsplanen over byggefelterne andrager de enkelte
grundarealer fglgende:

"Kajareal”: 3.859 m2.
"P-grund”: 2.100 m2.
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8.3 Bygningsarealer

Det forudsaettes, at der under besvarelsen af vurderingstema A og B ikke medfalger bygninger af
nogen art.

8.4 Planforhold

Lokalplan 1-3-113 — Spritfabrikkens omdannelse, Strandvejen og Vestre Havnepromenade,
Vestbyen er geeldende for omradet.

Lokalplanens bestemmelser giver ikke anledninger til bemaerkninger.
8.5 Byrder og servitutter
Vi har ikke gennemgaet tingb@gerne og de tilhgrende akter.

Det forudsaettes, at de pa de enkelte omrader tinglyste byrder og servitutter ikke er til hinder for
den fremtidige udnyttelse af byggeretterne.

8.6 Forurening
Det forudseettes, at der ikke forefindes forurening pa de vurderede byggeretter.
9 Besigtigelse

Omraderne hvor byggeretterne er beliggende er genbesigtiget den 14.02.2020. Til stede ved
besigtigelsen var alene Stig Theilmann fra EDC Erhverv Poul Erik Bech.

10 Beskrivelse
Neerveerende tilleg til vurderingen af 13.01.2017 vil ikke omfatte en beskrivelse af omradet.
De vurderede byggeretter omfatter:

"Kajarealet", der er beliggende udenfor Spritfabrikken er beliggende direkte pa havnekajen, og
benyttes i dag til offentlig p-pladser og ka@reve;j.

"P-arealet” er beliggende som en del af Fjordmarken, der er beliggende vest for Spritfabrikken.
Omradet er i dag udlagt som rekreativt omrade.
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10.2 Afstande

Vestre Havnepromenade 21

Vestre Kanalgade (Strandvejen / Aalborg) 525 m.
@ Aalborg Vestby st 662 m.
Nordjyske Motorvej 3,0 km.

11 Besvarelse

Pa baggrund af den foretagne besigtigelse og de foreliggende dokumenter kan vi efter bedste
evne og overbevisning besvare de stillede vurderingstemaer:

Vurderingstema A:

Kr. 5.500,- pr. m? byqgqgeret inkl. moms

Der skrives kroner femtusindefemhundrede 00/100

| forbindelse med besvarelsen af vurderingstema A har vi forudsat, at en ekstra paelefundering i
forbindelse med opfarelse af ny bebyggelse vil udggre kr. 500,- inkl. moms pr. m? brutto-
etageareal. Safremt udgiften til paelefunderingen matte blive sendret i op- eller nedadgaende
retning, skal den anfarte byggeretsvaerdi ligeledes eendres i op- eller nedadgaende retning i
forhold til en m? pris pa kr. 500,- inkl. moms.

Idet det er vores opfattelse, at den hgjeste byggeretsvaerdi opnas i forbindelse med opfarelse af
ejerlejligheder, har vi benyttet nedenstaende beregning i forbindelse med opggrelsen af
byggeretsvaerdien under vurderingstema A:

Ejerlejligheder v/ kr. 32.500 pr. m? m Vardi pr. m? inkl. moms

Anslaet markedsveerdi pr. m? 32.500
Totalentreprise mv. 14.400 - 18.000
Modningsomkostninger, forsyningstilslutninger mv. 800 -1.000
Salgsomkostninger 200 -250
Teknikerhonorar 7% -1.008
Byggerenter 3% -600
Developer fee 15 % -4.875
Etablering af p-pladser 600 -750
Udgift til ekstra pilotering -500

s | sstr
e I
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| forbindelse med fastsaettelse af den anslaede gennemsnitlige markedsveerdi pa kr. 32.500 pr. m?
har vi indhentet oplysninger over salgspriserne for "Hgkergarden”, Akvavitvej, som er beliggende
pa "Spritten”. Salget af ejerlejlighederne omfatter 42 ejerlejligheder, hvoraf der er solgt 18 ejer-
lejligheder. De resterende 24 ledige ejerlejligheder udger et samlet BBR areal pa 1.702 m2. Den
samledes udbudte salgspris for ejerlejlighederne udger kr. 55.575.000 svarende til en gennem-
snitlig salgspris pr. m? pa kr. 32.653. Vi har saledes valgt, at fastholde vores oprindelige
gennemsnitlige salgsveerdi pa kr. 32.500 pr. m2,

Vurderingstema B:

Kr. 100,- pr. m? byggeret ekskl. moms

Der skrives kroner ethundrede 00/100

| forbindelse med besvarelsen af vurderingstema B, har vi anvendt og lagt felgende beregnings-
model til grund for besvarelsen:

Anslaet arlig lejeindtaegt pr. p-plads 8.000

Anslaet arlige driftsudgifter pr. p-plads 800

Anslaet markedsvaerdi v/ 6 % i forrentning 4.444 4.444
Totalentreprise mv. 3.000 -3.000
Modningsomkostninger, forsyningstilslutninger mv. 300 -300
Salgsomkostninger 50 -50
Teknikerhonorar 7% -210
Byggerenter 3% -105
Developer fee 15 % -667
Etablering af p-pladser 0 0

Udgift til ekstra pilotering

P N R
— I ™

| forbindelse med ovennaevnte markedsvaerdi for byggeretten pa kr. 100 pr. m? parkeringshus har
vi lagt til grund, at parkeringshuset skal opfgres som et "abent” parkeringshus. Safremt parkerings-
huset skal opfares som et "lukket” parkeringshus vil det alt andet lige medfere, at byggerets-
vaerdien vil blive lavere.

Det bemaerkes, at de under besvarelsen af vurderingstema A og B anfarte udgifter i forbindelse
med opfarelse af ny bebyggelse er skansmaessigt anslaet. Safremt der matte ske aendringer i de
anfgrte udgifter vil der vaere behov for, at foretage en ny beregning over de anferte byggerets-
veerdier.
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11.1  Markedsforhold
Makrogkonomi: blgd landing

Det gkonomiske opsving er ved at aftage. Forventningerne til 2020 peger hovedsageligt mod
lavere gkonomisk veekst. Risikoen for en recession i Danmark er dog betydelig lavere sammen-
lignet med tidligere tider, i det skonomien ikke er overophedet, malt pa forskellige makrogkono-
miske faktorer. Den danske gkonomi er overordnet set velfunderet til at kunne klare det negative
pres fra en lavere global vaekst. Men idet Danmark er en lille aben gkonomi, kan det ikke undgas
at den danske gkonomi bliver pavirket, og veeksten i de kommende ar forventes derfor at aftage til
1,4 % i bade 2020 og 2021, hvilket ses i den fglgende graf:

Arlig BNP-vakst

Kilde: Danmarks Statistik og EDC Erhverv Poul Erik Bech
Beskaeftigelse: stabilitet fremfor vaekst

Der har veeret et stort fald i arbejdslasheden de seneste mange ar, men denne tendens er dog ved
at aftage, og fremadrettet vil vi se et mere stabilt arbejdsmarked. Arbejdsstyrken ser dog fortsat ud
til at stige, hvilket er et resultat af de politiske reformer, som har betydet en forlaengelse af
pensionsalderen med et halvt ar om aret i perioden 2019-2022. Med en aftagende gkonomisk
vaekst kan arbejdsstyrken dog formentlig ogsa forventes at stabilisere sig omkring det nuvaerende
niveau.
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Antal lenmodtager og arbejdsleshed

Kilde: Danmarks Statistik
Lave renter og stigende boligpriser

Inflationen landede for sjette ar i traek under 1 %, og det generelle prisniveau ser derfor ikke ud til
at stige vaesentligt de kommende ar. Boligpriserne forventes fortsat at stige i 2020 og 2021. | det
seneste ar er efterspgrgslen saerligt steget efter villaer efter flere ars markante stigninger i
ejerlejlighedspriserne, der betyder at familierne i hgjere grad s@ger mod forstaden, nar de skal
have mere plads, hvor det er muligt at fa vaesentligt mere for pengene.

Den lavere stigning i 2021 skyldes at privatgkonomien forventes at veere aftagende, samt en
formodning om svagt stigende renter. Boligmarkedet nyder dog forsat godt af de attraktive
finansieringsmuligheder markedet tilbyder. Samtidigt er boligskattereformen blevet udskudt til
2024, hvilket giver mere ro pa ejerlejlighedsmarkedet.
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Gennemsnitlige realkreditrenter

Kilde: Danmarks Statistik
Note: Gennemsnitlige realkreditrenter inkl. bidrag. Den korte rente omfatter realkreditlan til husholdninger med en lgbetid pa op til og
med et &r. Den lange rente omfatter realkreditlan til husholdninger med en Igbetid pé ti &r og derover.

Moderat vaekst i privatforbruget

Det ses ofte at et opsving fglges af hgjere forbrug, dette har ikke veeret tilfeeldet i de foregaende
ar. Danskerne har reduceret deres forbrugsandel og har dermed gget deres opsparing. Yderligere
har de anvendt de lave renter til at afdrage pa deres realkreditlan. Tendensen med hgjere
opsparing kan skyldes nervgsitet for en fremtidig aftagende gkonomi, og at finanskrisen fortsat
star klart i erindringerne.

Store dele af det private arbejdsmarked skal forhandle overenskomster i det nye ar, hvilket
tidligere har resulteret i hgj lanevaekst. Derudover vil fremgangen pa boligmarkedet bidrage med et
starre raderum, der kan omseettes til forbrug. Pa boligomradet kan tilbagebetalingen af for meget
boligskat ogsa fore til et gget forbrug. Dette vurderes dog farst at ske mod slutningen af 2020,
hvor pengene vil blive udbetalt til boligejerne. Det forventes derfor at privatforbruget vil stige de
kommende ar.

Et splittet eksportmarked

2019 var et godt ar for eksporten herhjemme, som endte med en rekordhgj vaekst pa 10 %. Isaer
industrien, der star for 75 % af den danske eksport oplevede en markant stigende afsaetning.
Heriblandt havde Medicinalindustrien et rigtig godt ar, som var med til at styrke den danske
eksport. Industriens eksport kan komme under pres, da Maskin- og metalindustrien har oplevet
faldende efterspargsel, primeert grundet aftagende veekst i udlandet.

Aftagende afsaetningsmuligheder er formentlig noget vi skal vaenne os til med en svagere
verdensgkonomi, der alt andet lige medfarer hgjere konkurrence om kunderne.

Eksporten varierer dog geografisk, og hvor eksporten til de europaeiske naermarkeder er faldende,
traekkes den op af salget til USA og Kina.
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Et internationalt ar fyldt med afgerende begivenheder

Handelskrigen mellem USA og Kina har veeret i gang lazenge, men har nu omsider udsigter til en
positiv aftale. Robert Lighthizer, USA’s handelsrepraesentant udtalte i midten af december, at
handelsaftalen var skrevet og nu kun manglede underskrift fra begge partner. En aftale der f.eks.
vil resultere i et forbrug pa omkring 200 mia. dollars fra kinesisk side.

Aret begyndte usikkert i forbindelse med bombeangrebet mod den iranske general Qassem
Soleimani, hvilket medfarte bekymringer om starten pa en ny krig. Det ligner vi slap med
skraekken, men der er stadigvaek uro og usikkerhed om denne konflikt.

Boris Johnson fik flertal og dermed forlader Storbritannien EU d. 31. januar 2020. Betydningen af
Brexit aftalen er stadigvaek uklar og kan have stor betydning i de kommende éar. Briterne skal
nemlig tage stilling til en lang raekke aftaler, der kan have stor betydning for deres samarbejds-
lande, heriblandt Danmark.

12 Forudsatninger
Vi har i neerveerende vurdering forudsat at:

e ejendommen/byggeretterne ikke er behaeftet med skjulte fejl eller mangler,

e der ikke er arkaeologiske interesser pa ejendommen/byggeretterne, som vil medfere
udgifter for kaber,

e kaber afholder samtlige udgifter til tilslutningsafgifter, ledningsetablering samt stik,

o kaber selv skal afholde omkostningerne til tilslutning af Aalborg Kommunes kloaksystem
samt vandforsyning,

e ejendommen/byggeretterne ikke er forurenet i henhold til miljglovgivningen, og at den ikke
er registreret eller anmeldt til registrering som muligvis forurenet/muligt kemikaliedepot,

e de tinglyste bestemmelser ikke er til hinder for normal omsaetning af ejendommen-
/byggeretterne,

e der ikke pahviler eiendommen/byggeretterne utinglyste rettigheder overfor tredjemand,

e der ikke pahviler eiendommen/byggeretterne utinglyst geeld til det offentlige eller andre,

o der ikke er planer, afsagt kendelser, vedtaget betalingsvedtaegter eller udfert arbejder
vedrgrende anlaegs- og/eller vedligeholdelsesarbejder, hvoraf der senere paleegges
ejendommen/byggeretterne udgifter, samt

e ejendommen/byggeretterne under besvarelsen af vurderingstema A og B overtages uden
bygninger af nogen art.

13 Habilitetserklaering

Neaervaerende vurdering er afgivet efter bedste evne og overbevisning, og vi kan erkleere, at vi ikke
har nogen interesse i denne sag, udover denne vurderingsforretning.

14 Copyright

Neerveerende vurderingsforretning ma ikke uden vurderingsmaendenes skriftlige samtykke
anvendes af andre end rekvirenten, til andre formal end angivet i vurderingsformalet og ma ikke
gengives helt eller delvist.
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15 Ansvar

Ejendomsmaegleren er omfattet af Dansk Ejendomsmaeglerforenings kollektive ansvarsforsikring
med en daekning pa indtil kr. 5 mio., hvilket belgb ejendomsmaeglerens ansvar er begraenset til.

16 RICS Danmark

Neaervaerende vurdering er udarbejdet efter RICS Danmarks standardbetingelser for vurderinger
som derfor er geeldende med mindre andet er angivet i naervaerende vurdering.

17  Fremsendelse

Neerveerende vurdering er fremsendt til rekvirenten pa mail tiligemed de naevnte bilag.
18 Datering og underskrift

Aalborg, den 18.02.2020

Som vurderingsmeaend:

EDC Erhverv Poul Erik Bech

Stig Theilmann
Ejendomsmeegler, valuar, MRICS, MDE
TIf.: 58587574

E-mail: sth@edc.dk

Frank Jensen
Direkter, partner
TIf.: 58587572
E-mail: fie@edc.dk

Side 13 af 16



Bilag 2

19 Standardbetingelser for vurdering

Vurderingen udferes i overensstemmelse med vejledningen Vurdering af erhvervsejendom
udgivet af RICS Danmark.

Klientrelationer

Medmindre andet er anfart i vurderingsrapporten, er den/de vurderingsansvarlige uafhaengige af
opdragsgiveren - forretningsmaessigt og privat.

En vurderingsrapport udarbejdes udelukkende med det formal, der er aftalt med opdragsgiveren,
og som skal fremga af rapporten, der derfor skal behandles som fortrolig af opdragsgiver og de
parter, som opdragsgiveren pa forhand har faet tilladelse til at matte videregive den til.

Den/de vurderingsansvarlige har udelukkende ansvar overfor opdragsgiver for at rapporten er
udarbejdet med den omhyggelighed, der med rimelighed kan forventes af en chartered surveyor,
og opdragsgivers brug af vurderingsrapporten sker pa eget ansvar.

Vurderingsrapporten ma ikke - hverken i sin helhed eller i uddrag - indfgjes i noget offentligt
tilgaengeligt dokument uden den/de vurderingsansvarlige forudgaende skriftlige samtykke af form
0g sammenhaeng.

Informationer om ejendommen

Vurderingen og vurderingsrapporten er udarbejdet pa grundlag af de informationer, den/de
vurderingsansvarlige har modtaget fra opdragsgiver, dennes professionelle radgivere eller anden i
rapporten navngiven part, og som forudsaettes at veere fuldsteendige og korrekte, herunder:

- om ejendommens ejerforhold, og at opdragsgiver har fuld radighed over og gyldig adkomst til
den aktuelle ejendom,

- at der pa ejendommen ikke er heeftelser, saerligt belastende eller usaedvanlige servitutter,
radighedsindskreenkninger, udgifter eller forhold, der kan pavirke ejendommens veerdi, og som
ikke er oplyst,

- at den enkelte bygning er opfert, indrettet og benyttes i overensstemmelse med lokalplaner,
bygningsreglementer og opfylder samtlige andre relevante krav, der udspringer af love, offentlige
bekendtggrelser m.v.,

- at der ikke er uafsluttede sager om lovgivningsmaessige forhold eller andre pabud vedragrende
ejendommen og dens benyttelse,

- at der medmindre andet er meddelt, ikke er forekomst af skadelige eller farlige materialer, som
for eksempel asbest, pvc m.v.,

- at der ikke er udfart undersagelse af grunden i form af geografisk og/eller geofysisk
undersggelse, samt

- at der ikke er udfert miljgundersagelser med henblik pa at afdaskke eventuel forurening pa
ejendommen.
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Vurderingsrapporten bygger saledes pa den forudsaetning, at der pa ejendommen ikke er
forurening, der pavirker dens veerdi.

Hvis der under besigtigelsen, i Ilgbet af den efterfalgende indhentning af oplysninger til brug for
vurderingen eller som fglge af viden om lokalomradet, fas kendskab til forhold, som tyder pa, at
der er sket forurening, er det angivet i vurderingsrapporten.

Safremt det konstateres, at der er sket forurening pa ejendommen, omkringliggende jorde eller at
ejendommen nu helt eller delvist anvendes eller tidligere har veeret anvendt til forurenende
aktiviteter, kan det medfare en reduktion af de i vurderingsrapporten anfgrte veerdier.

- at alle aftaler og forpligtelser i forbindelse med lejemal er overholdt, samt

- at der ikke er uoplyste konflikter med lejerne, ligesom hverken lejer eller udlejer har afgivet
varsler eller udstedt pabud, der kan pavirke vurderingen i negativ retning.

Besigtigelse

Besigtigelsen er ikke en byggesagkyndig undersggelse af konstruktioner, byggematerialer og
installationer.

Abenbare byggetekniske mangler vil dog blive registreret i rapporten - ogsé hvad angar
vedligeholdelse. Men sadanne registreringer er ikke en garanti for, at eiendommen - bortset fra det
anfarte, er fri for mangler.

Indhentning af information

Nar der i forbindelse med vurderingen rettes henvendelse til offentlige myndigheder - herunder om
fx servitutter, skal vurderingsrapporten udarbejdes i overensstemmelse med de derved modtagne
oplysninger.

Vurdering

Vurderingen er baseret pa de registrerede arealer i Bygnings- og Boligregistret, BBR. Det skal
dertil bemeerkes,

- at arealangivelser i BBR er baseret pa hhv. byggetilladelser og ejers meddelelser til BBR, og at
BBR ikke har ansvar deres for rigtighed, samt

- at der kun, hvis de arealer, der fremgar af BBR, abenlyst er forkerte, skal ske verifikation. Fx ved
kontrol af tegningsmateriale

Nar det er aftalt, at en vurdering er baseret pa arealberegninger, anbefales det, at eiendommen
bliver opmailt i overensstemmelse med Arealbekendtggrelsen af 29. juni 1973.

Anlaeg, installationer og maskiner er ikke omfattet af vurderingen, medmindre de er en integreret
del af eiendommen, har en generel anvendelighed og seedvanligvis vurderes sammen med
ejendommen.

Der er ikke taget hensyn til evt. skattetilsvar i forbindelse med salg af ejendommen, ligesom
sandsynlige salgsomkostninger ikke fragar.
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Hvis der fx til en forsikringssag skal udarbejdes et overslag over retableringsomkostninger, er
dette overslag uforpligtende for den/de vurderingsansvarlige, og hvis der efter aftale med
rekvirenten engageres sagkyndig bistand hertil, er det den sagkyndige, der har ansvar herfor.

Hvis de forudseaetninger, der er gjort geeldende i en vurdering, viser sig ikke at veere i
overensstemmelse med den faktiske situation, er det ngdvendigt at udfgre en ny vurdering med
henblik pa veerdiansaettelse af ejendommen.

Fravigelser

Fravigelser fra disse standardbetingelser ma kun ske, nar det er aftalt skriftligt mellem
opdragsgiver og en af RICS Danmark bemyndiget.

Offentliggorelse

Vurderingen mé ikke uden den/de vurderingsansvarliges godkendelse offentliggeres under nogen
form, hverken helt eller delvist.

Generel ansvarsfraskrivelse

Ejendomsmaeglerfirmaets ansvar er deekket under fallespolice tegnet gennem Dansk
Ejendomsmaeglerforening og erstatningen kan maksimalt andrage kr. 5.000.000.
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Bilag 3

SPRITFABRIKKEN omdannes til et helt nyt bykvarter og
kulturelt knudepunkt i det vestlige AALBORG. Her kommer
boliger, ARTcenter, hotel, restauranter, mikrobryggeri,
mikrodestilleri, chokoladefabrikation, foodmarket og
forhabentlig et stort teater. Det hele bundet sammen af
spendende byrum mod havnen.

ART CENTER etableres som internationalt kunstcenter med
udstillinger i bade rat indrettede fredede fabrikshygninger
og en ny high-end udstillingshygning.

CLOUD CITY — et 30 meter hgjt og 44 meter langt vaerk
udfert af den argentinske kunster Tomas Saraceno
bliver ARTcenters og bykvarterets fantastiske vartegn.
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PROJEKTKONKURRENCE /

BAGGRUND /

FRA SPRITFABRIK TIL NYT DYNAMISK BYKVARTER
Spritfabrikken i Aalborg udger et enestaende kulturhistorisk
bymiljg direkte ud til havnefronteniden vestlige del af Aalborg
i overgangen mellem den taette bymidte mod @st og de rekrea-
tive landskaber mod vest. Produktionen er nedlagt og fabriks-
omradet skal undergd en samlet transformation til et nyt
levende bykvarter med boliger, erhverv, kulturliv og kunst.
Transformationen sker i et taet partnerskab mellem kom-
mune, kulturinstitutioner, oplevelsesvirksomheder, forret-

ningsdrivende og ejendomsudviklere

Omdannelsen af Spritfabrikken vil udggre en vigtig brik i faer-
digggrelsen af Aalborg Havnefront og vil styrke Aalborg som
en samlet kulturdestination med et stort udbud af kulturtil-
bud. De eksisterende fredede bygninger skal omdannes med
stor respekt for den eksisterende arkitektur og kulturhistorie
og samtidig rumme en raekke forskellige nye funktioner.

INTRODUKTION / INVITATION
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Bykvarteret kommer til at rumme 450-550 boliger primaert
som nybyggeri i omradets nordvestlige del. De bevarede og
fredede fabriksbygninger indrettes til blandt andet ART-
center, hotel, restauranter, fitness, mikrobryggeri, chokolade-
produktion, mikrodestilleri m.m. Vartegn for det nye bykvar-
ter, og for hele Aalborg, bliver Cloud City Aalborg - et 30 meter
hgjt monumentalvaerk, som opstilles pa Spritfabrikkens vig-

tigste plads.

ET NYT ARTCENTER FOR SAMTIDSKUNST

Et centralt element i fornyelsen er etableringen af et ART-
center som et nyt levende udstillingssted og kunstmiljg i Aal-
borg og Nordjylland. Etableringen af centret har - som de
gvrige projekter pa Spritfabrikken - veeret under forberedelse
i et stykke tid. Der er udfgrt adskillige indledende undersg-
gelser af eksisterende forhold, bygningshistorie, bevarings-

vaerdier og potentialer, og der er bdde udarbejdet en overord-




net forretningsplan for det kommende ARTcenter - og 0gsa
nogle ret konkrete idéoplaeg til centrets udformning.

Med udskrivningen af projektkonkurrencen gnsker parterne
bag ARTcenter - Ejendomsfonden Artcenter Spritten, Fonden
Artcenter Spritten, Aalborg Kommune og Realdania at finde
den staerkest mulige lgsning i et projekt, der skal veere iden-

titetsbeerende for Aalborg langt ud i fremtiden.

PROJEKTKONKURRENCEN /

OPGAVEN: ARTCENTER 0G BYRUM

Der skal udformes og indrettes et nyt ARTcenter med et
samlet areal pa ca. 3.200 m2 - heraf ca. 2.200 m2 som trans-
formation af eksisterende fredede industribygninger og ca.

1.000 m2 i en ny tilbygning.

Der skal udarbejdes en helhedsplan for byrum, landskab og
terreen - herunder en narmere bearbejdning af en fgrste
etape i realiseringen. Udformningen skal blandt andet om-
fatte landskabsudformning og terreenbearbejdning i forhold til
klimatilpasning mod Limfjorden samt en taet integration mel-
lem byrum, monumentalvaerket Cloud City og ARTcenter. Hel-
hedsplanen omfatter ca. 47.000 m2 pa selve Spritfabrikken,
samt ca. 8.000 m2 pa tilstedende arealer. Der er i konkurren-
cebudgettet afsat gkonomi til realisering af en fgrste etape af

byrummene pé 2.000 m2.

PROJEKTKONKURRENCE | TO FASER

Der udskrives en konkurrence i to faser. Fgrste fase er en
anonym projektkonkurrence med udpegning af to vindere til
videre dialog og forhandling. Anden fase er udbud med for-

handling med to vindere af fgrste fase.

Det forventes, at de endelige vindere af udbuddet indgar kon-
trakter med ordregiver om radgiveropgaver for henholdsvis
etablering af ARTcenter og etablering af farste fase af de om-

kringliggende byrum.

Med denne projektﬁljtlrgmgnsér

parterne bag det kommende ARTcenter

— Ejendomsfonden Artcenter Spritten,
Fonden Artcenter Spritten, Aalborg Kommune
og Realdania — at finde den sterkest
mulige lesning i et projekt, DER SKAL

V/ERE IDENTITETSBARENDE FOR AALBORG
LANGT UD | FREMTIDEN.

DELTAGERE | KONKURRENCEN

Der er udvalgt fem teams til deltagelse i konkurrencen:
Team BERTELSEN & SCHEVING ARKITEKTER

Team BIG

Team PRAKSIS ARKITEKTER

Team SCHMIDT HAMMER LASSEN ARCHITECTS

Team SNOHETTA

DOMMERKOMITE

Peter Spger, formand for Ejendomsfonden Artcenter Spritten,
formand for dommerkomiteen

Ulla Tofte, direktar for M/S Museet for Sgfart, naestformand
for Fonden Artcenter Spritten

Thomas Kastrup-Larsen, borgmester, Aalborg Kommune

Mads Duedahl, kulturrddmand, Aalborg Kommune

Peder Baltzer Nielsen, stadsarkitekt, Aalborg Kommune

Nina Kovsted Helk, filantropidirektgr, arkitekt, Realdania

Eske Mgller, projektchef, arkitekt, Realdania

Martin Nielsen, projektudvikler, Martin Nielsen Holding

Christoffer Harlang, arkitekt maa, professor PhD
Kunstakademiets Arkitektskole, fagdommer

Helle Sgholt, arkitekt maa, founding partner, dir. GEHL

Architects, fagdommer

Vi har udskrevet en projektkonkurrence med mange komplek-
se elementer - og med deltagelse af branchens staerkeste
radgiverteams. Vi ser med store forventninger frem til resul-

tatet af konkurrencen - og til det videre forlgb.

PETER SP@ER
Ejendomsfonden Artcenter Spritten

INTRODUKTION / INVITATION
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AKTORER / 0G / FINANSIERING

ARTCENTER /

BYGHERRE Ejendomsfonden Artcenter Spritten

DRIFT Fonden Artcenter Spritten

RADGIVERE BYGHERRERADGIVER C.F. Mgller / @BKONOMISK RADGIVER Core5

FINANSIERING Realdania og Aalborg Kommune

MONUMENTALVARKET CLOUD CITY /
BYGHERRE Ejendomsfonden Artcenter Spritten
DRIFT Fonden Artcenter Spritten

KUNSTNER Studio Tomas Saraceno
BYGHERRERADGIVER C.F. Mgller

FINANSIERING Det Obelske Familiefond / A. Enggaard A/S / Ny Carlsbergfondet / Spar Nord Fonden
/ Augustinusfonden / Wagner Ejendomme / Kgbmand Hermann Sallings Fond

BYRUM /
BYGHERRE (areal inden for konkurrencebudget) Ejendomsfonden Artcenter Spritten
BYGHERRE (gvrige arealer] Aalborg Kommune og A. Enggaard A/S

FINANSIERING Aalborg Kommune, Realdania og A. Enggaard A/S

@VRIGE AKTIVITETER PA SPRITFABRIKKEN /
BOLIGER, BUTIKKER, INFRASTRUKTUR, PARKERING MV / BYGHERRE 0G FINANSIERING A. Enggaard A/S
BOLIGER, HOTEL, RESTAURANTER, MIKROBRYGGERI MV / BYGHERRE 0G FINANSIERING Martin Nielsen Holding ApS

AALBORG NYT TEATER / BYGHERRE 0G FINANSIERING Under afklaring

INTRODUKTION / AKT@RER 0G FINANSIERING / 4



/5

Bilag 3






STEDET /

SPRITFABRIKKEN /
| AALBORG /

SPRITFABRIKKEN ligger i den vestlige
del af Aalborg — i overgangen mellem
teette bykvarterer og rekreative omrader
mod vest.

SPRITFABRIKKEN indgar i hele den
sammenhzngende fornyelse af Aalborgs
havnefront, som er gennemfart — eller er
under gennemfarelse.

DET NYE AALBORG /

Aalborgs nyere historie handler om transformation fra indu-
striby til moderne videns-, kultur- og industriby. Byens vel-
kendte skorstene ryger ikke laengere s& kraftigt. De tilbagevae-
rende industrivirksomheder har omstillet sig til intelligente
og grgnne produktionsmetoder, og nye typer af virksomhe-
der er kommet til.

Aalborg er praeget af en kraftig befolkningstilveekst og har en
demografisk udvikling, hvor byen bliver yngre og yngre. Det
er lykkedes at traekke unge og familier til - bl.a. ved at skabe
rammerne for et godt liv, attraktive boliger og et speendende
kulturliv. Der er foretaget meget betydelige investeringer i

AALBORG "The tough little big city.”

/7
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kultur- og fritidsomradet, med blandt andet Musikkens Hus,
Nordkraft, flere udstillingssteder og en raekke nye byrum. Alt
sammen har vaeret med til at skeerpe Aalborgs nye position i
en global kontekst. "The tough little big city” - som det hed-
der i byens kommunale markedsfgring.

BYOMDANNELSE VED HAVNEN

Forandringerne i Aalborg kommer seerligt til udtryk i byud-
viklingen ved fjorden. De seneste 10-20 ar er en raekke tidli-
gere industriomrader blevet transformeret til nye spaendende
bykvarterer med boliger for et bredt spektrum af borgere og
med kontorarbejdspladser, rekreative omrader og en stribe
kulturtilbud.

Omdannelsen har hele tiden haft rod i historien - med hen-
syntagen til Aalborgs saerlige kulturarv og industrihistoriske
DNA. R3, rustikke industribygninger er naensomt omformet
til moderne arkitektur med rum for moderne mennesker.
"Aalborg har cement i blodet, og det ma gerne kunne ses -
0gsa i de helt nye bygninger, der skyder op pa centralt belig-
gende arealer” - som det hedder i strategiplanen.

EN SAMMENHZANGENDE HAVNEPROMENADE

En central tankegang i byudviklingen af Aalborg er forbedrin-
gen af kontakten mellem by og vand pa begge sider af Lim-
fiorden. Der er etableret en sammenhangende havnepro-
menade pd store straek i byen - nu mangler iszr det sidste
led mod vest - ved Spritfabrikken.

DET NYE AALBORG
Fokus pa kultur, kunst og ny arkitektur.

STEDET / SPRITFABRIKKEN | AALBORG



(]
Lindholm Brygge B I I a
Omdannelse af fabriksomrade til

bolig-, erhvervs- og uddannelses-
omrade med bl.a nye boliger i silo-
bygninger.

Realiseret ca. 2000-2010.

Spritfabrikken

Vestre Fjordpark

Nyt bynaert rekreativt aktivitets-
omrade med bl.a friluftsbad og
badelagune.

Realiseret 2015-2017.

Den Centrale Havnefront

Trafikomlaegning og etablering af sammenhangende promenade langs vandet

i det centrale Aalborg. Samlet leengde ca. 1 kilometer. Indretning af rekreative
tilbud med bl.a aktivitetsomrader, udkigsplatforme og havnebad. Opfarelse af nye
bolighebyggelser og kulturtilbud som Utzon Centret, Nordkraft og Musikkens Hus.
Realiseret ca. 2005-2015.

Foto: Aalborg Kommune

STEDET / SPRITFABRIKKEN | AALBORG / 8
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Ngrresundby Havnefront Stigsborg Havnefront

Omdannelse af bl.a tidligere Nyt bykvarter med boliger,
Slagterigrund til nyt bykvarter ved erhverv og grgnne omrader.
vandet. Udviklingen fortsaetter nu

st for Limfjordsbroen.

Aalborgs stgrste byudviklings-
omrade i nyere tid.
Under planlaegning.

Realiseret ca. 1995-2015.

@stre Havn

Omdannelse af industrihavn til
bolig- og erhvervsomrade med bl.a
ungdomsboliger og vandaktiviteter.
Under realisering.

/ 9 STEDET / SPRITFABRIKKEN | AALBORG



NABOOMRADERNE /

AALBORG VESTBY

Spritfabrikken ligger i Aalborg Vestby mellem den centrale
del af Aalborg Midtby og de grgnne omrader langs Limfjor-
den mod vest. Vestbyen har ca. 13.000 indbyggere. Aalborg
Vestby har sin helt egen identitet med bade klassiske by- og
boligkvarterer og nye transformerede bykvarterer og uddan-
nelsesomrader primzert ved havnefronten. Vestbyen er med
station, mange arbejdspladser, mange uddannelsespladser,
fritids- og kulturfaciliteter og ikke mindst den frie adgang til
de rekreative omrader ved Limfjorden allerede i dag et at-

traktivt byomréde.

Med byomrader der frigives til nye funktioner, nye kollektive
trafikfaciliteter, fjordomrader der renoveres og omdannes,
samt boligomrader, der opgraderes til hgjere kvalitet og
standard er yderligere udvikling undervejs i bydelen. Omdan-
nelsen af Spritfabrikken bliver det centrale omdrejnings-

punkt for det nye Vestbyen.

BOLIG, ERHVERV 0G UNIVERSITET MOD @ST
Umiddelbart gst for Spritfabrikken ligger en nyere bydel pri-
meert opfgrt omkring ar 2000. Kvarteret rummer en blanding
af boliger og erhverv, samt rekreative kvaliteter med havne-
promenade og kanal. | den sydlige del, langs Strandvejen,
ligger den tidligere C.W. Obel Tobaksfabrik, som sammen
med Spritfabrikken og den tidligere tekstilfabrik (nu Danne-
brogscentret) udgjorde nogle af de vigtigste virksomheder i
det, der var Aalborgs fgrste industrikvarter anlagt i starten af
1900-tallet. C.W. Obel rummer, ud over kommunale admini-
strationsfunktioner og byret, en del af universitetets basis-
uddannelser. Dele af disse flyttes til Aalborg @st, og der er
derfor planer om omdannelse af det store bygningskompleks
til primaert boligformal.

LUFTFOTO 2016
Inden rydningen af alle de ikke-fredede bygninger.

Foto: Aalborg Kommune

STEDET / SPRITFABRIKKEN | AALBORG

BOLIGER, UDDANNELSE, STABII(Lag 3

Omradet syd for Spritfabrikken rummer dels klassiske bolig-
ejendomme, dels den relativt nyopfgrte handelsskole og en-
delig et parkeringsanleeg op mod Aalborg Vestby Station.
Vest for banedaemningen og Strandvejen ligger Dannebrogs-

centret indrettet i en tidligere tekstilfabrik.

REKREATIVE AREALER, HAVN, UDSYN MOD VEST

Spritfabrikken afgreenses umiddelbart mod vest af jernbane-
forbindelsen over Limfjorden. Banedaemningen skaber en
gren nord-syd-g&ende vold gennem omradet og skiller Sprit-

fabrikken og midtbyen fra de grgnne omrader.

Der eri 2017 etableret en meget benyttet gang- og cykelfor-
bindelse over broen (kaldet Kulturbroen). Broen mgder havne-
fronten i Brolandingen - et vigtigt koblingspunkt, som star helt
ubearbejdet badde som havnepromenade og som forbindelse
pa tveers. Det er en udfordring i konkurrencen at nyindrette
dette omrade som led i omdannelsen af havnefronten ved
Spritfabrikken.

Vest for jernbanen ligger Fjordmarken - et af Vestbyens vig-
tigste grenne omrader. Ud til Limfjorden ligger Vestre Bade-
havn og et levende fritidsomrade med maritime foreninger,
b&doplagring mv. Yderligere vest for Skudehavnen ligger den
nyomdannede Vestre Fjordpark med mange aktivitets- og fri-

tidsmuligheder.

LIMFJORDEN MOD NORD
Nord for Spritfabrikken ligger Limfjorden, det store &bne
fjordlandskab med udsigt til jernbanebroen/Kulturbroen og

til byomdannelsesomraderne i Lindholm og Negrresundby.

SPRITFABRIKKEN | DAG /

Spritfabrikken er trafikalt indrammet af C.A. Olesens Gade
mod gst, Strandvejen mod syd, jernbanen mod vest og Vestre
Havnepromenade mod nord. Det samlede grundareal er i alt
47.500 m? i byzone. Hertil kommer en del af havnekajen som
ejes af Aalborg Kommune.

Havneomradet ved Spritfabrikken har - som andre havne-
omrader i Aalborg - ved stormflod problemer med indtraen-
gende fjordvand. Derudover er den vestlige del af kajen af

tree og i meget darlig stand.

Spritfabrikken er i dag ryddet for alle ikke-fredede bygnin-
ger, ligesom arealet ved havnefronten er ryddet. Ved porten
er en razkke bygninger midlertidigt indrettet til foodmarket.

Der er gjort klar til den kommende omdannelse af omradet.

/10



@ST FOR SPRITFABRIKKEN
Boliger, erhverv, universitet, havnepromenade, kanaler.

SYD FOR SPRITFABRIKKEN
Boliger, uddannelse, station.

VEST FOR SPRITFABRIKKEN
Rekreative arealer, lystbddehavn, det frie udsyn over Limfjorden.
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ARKITEKTEN ALFRED COCK-CLAUSEN

Bygningsanlaegget til De Danske Spritfabrikker er tegnet af arkitekten
Alfred Kock-Clausen (1886-1983). Cock-Clausens arkitektur udfoldes primaert

i overgangsfasen mellem nyklassicisme og funktionalisme, og mange af hans vaerker

udviser stiltraek fra art deco. Cock-Clausen var arkitekt for De Danske Spritfabrikker

fra 1916 og projekterede det fabriksanleeg, der blev indviet i Aalborg i 1931.

SPRITFABRIKKEN TIDSLINJE

1881
1923
1929-31
1941-44
1946
1989
2008
2012
2015
2016
2016
2016-18
2018
2019
2019

De Danske Spritfabrikker grundleegges af C.F. Tietgen, Isidor Henius og C.A. Olesen
De Danske Spritfabrikker far statskontrolleret monopol pa fremstilling af sprit

De Danske Spritfabrikker opfgrer fabriksanlaegget i Aalborg

Fabrikken udvides med bl.a Kedelhal 2 og Veerkstedsbygningen forhgjes

Aalborg Jubileeums Akvavit lanceres

De Danske Spritfabrikker fusionerer med De Danske Sukkerfabrikker og Danisco
Virksomheden kgbes af franske Pernod Ricard

Virksomheden k@bes af norske Arcus Gruppen

Produktionen pa Spritfabrikken ophgrer og flytter til Norge

A. Enggaard A/S keber Spritfabrikkens arealer og bygninger

Martin Nielsen Holding far option pa de fredede bygningsanleeg
Projektforberedelser

Ejendomsfonden Artcenter Spritten etableres

Ejendomsfonden kgber bygninger og grundareal til Artcenter og Cloud City Aalborg

Ejendomsfonden udskriver projektkonkurrence om Artcenter og byrum



STEDET /

SPRITFABRIKKEN /

Bilag 3

HISTORIE / 0G / KULTURARYV /

SPRITFABRIKKEN er opfart 1929-1931 og
star som et af hovedvaerkerne i dansk
industriarkitektur i overgangen mellem
nyklassicisme og funktionalisme.

SPRITFABRIKKEN er det starste sammen-
hangende fredede industrianlag i landet.
Anlzgget er ikke bare en fysisk, men ogsa

mentalt meget staerk marker. Spritfabrikken
indgar i Aalborgs DNA.

KILDER til dette og fglgende afsnit:

Fredningskendelse, Kulturstyrelsen, 2017.

Registrering Spritfabrikken Aalborg, 2014. Udfgrt af Vera
Noldus og Dorthe Bendtsen.

Danmarks industrielle miljger, Henrik Harnow, 2011

HISTORIE OG BYGNINGSANLAG /

DE DANSKE SPRITFABRIKKERS HISTORIE

Aktieselskabet De Danske Spritfabrikker blev stiftet i 1881 af
cand. pharm C.A. Olesen. Selskabet overtog hurtigt en reekke
af landets spritfabrikker og opnaede i 1923 et monopol pé
fremstilling af sprit.

De Danske Spritfabrikker A/S’ fabriksanlaeg i Aalborg er op-
fort i arene 1929-31. Projekteringen af fabrikken er udfert af
selskabets driftskontor under ledelse af ingenigr Svend
Ringsted. Selskabets faste arkitekt, Alfred Cock-Clausen,
stod for udformningen af alle facader samt kontorbygningen.
mens landskabsarkitekt G.N. Brandt stod for beplantnings-
planen.

Anlaeget er funderet pa ca. 5000 paele. P den sydlige del af
grunden, nermest byen, er der piloteret til fast grund, mens
bygningerne narmest Limfjorden star pa et sakaldt svem-
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SE MERE /
Bilag 11. Fredningsafggrelse, Slots- og Kulturstyrelsen.

mende paelefundament, hvor paelehovederne er fastgjort i en
50 cm tyk jernbetonplade.

Der er siden opfgrelsen gennemfgrt relativt f& om-, ny- og
tilbygninger i anlaegget. De vigtigste i forhold til projektkon-
kurrencen er:

1941: Vaerkstedsbygningen forhgjes med en etage, som ind-
rettes til folkestuer.

1944: Der opfgres en ny kedelhal, der skal supplere den ek-

sisterende, og som bygges sammen med denne.

Fra omkring ar 2000 har Spritfabrikken haft skiftende ejere.
Fabrikken blev i 2013 overtaget af den norske spirituskon-
cern Arcus-Gruppen, som i 2014 lukkede produktionen i Aal-
borg for at samle den i Norge. Spritfabrikken ejes i 2019 af det
nordjyske entreprengrfirma A. Enggaard A/S.

SPRITFABRIKKENS BYGNINGSANLAG

Anlaegget er opfgrt i nyklassicistisk arkitektur med facader i
rgd tegl. Hovedadgangen til anlaegget er den diagonalstillede
gamle jernbaneport ved krydset mellem Strandvejen og C.A.
Olesens Gade.

Anlaeggets centrale bygninger er fabriksbygningen, braende-
ritdrnet og aftapningsbygningen. Fabriksbygningen er pa den
nordlige langside sammenbygget med Kartoffelvaskeriet
(fornyet 1961) og Kogerbygningen. Bag det centrale byg-
ningskompleks ligger dels Kedelhallerne med Vaerksteds-
bygningen og dampskorstenen, dels den hgje, smalle Kulfil-
terbygning. En luftbro forbinder Fabriksbygningens vestgavl
med Malteribygningen og Silobygningen. Ud mod Strand-
vejen ligger kontorbygningen, der i dag anvendes til liberale

erhverv.

Udearealerne er i dag belagt med asfalt, men har ifglge de
oprindelige tegninger og beskrivelser haft brostensbelaeg-
ning. Der er i dag kun fa rester af den oprindelige brostens-
belagning, hvori 0gsa svage spor efter det gamle jernbane-
spor tegner linjer gennem omradet. Mellem Braenderitarnet
og Kedelhallerne star fire maegtige tanke med blandt andet
de karakteristiske inskriptioner “Indhold Aalborg Akvavit 4

millioner glas™.

STEDET / HISTORIE 0G KULTURARV
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KULTURARV OG FREDNING /

Kulturarvsstyrelsen udnaevnte i 2007 De Danske Spritfabrikker

i Aalborg til et af 25 nationale industrielle kulturarvsminder.

Kulturstyrelsen udarbejdede i 2014-2015 en kortleegning af
anlaeggets fredningskvaliteter som forberedelse for en even-
tuel fredning. Denne kortleegning er sammenfattet i det efter-
folgende:

MILJOMASSIG VARDI

De Danske Spritfabrikker udger et sardeles markant ele-
ment i Aalborg, et skarpt afgreenset omrade mellem by, fjord
og jernbane. Med sin karréstruktur er anlaegget omhyggeligt
tilpasset den bymaessige sammenhang, der mod syd og gst
indgar i Aalborgs Vestby. Spritfabrikken fungerer som fiks-
punkt i byen og kan med sine karakteristiske landmarks,
jernbaneporten, den hgje skorsten, neonbogstaverne, luft-
broen og sgmaerket med firmalogo ses vidt omkring og er
karaktergivende for omradet. Anlaeggets miljgmaessige veer-
di knytter sig navnlig til den eksisterende profil med braende-
ritdrn og skorsten som hgjeste punkter samt til de indre
rumdannelser mellem de dominerende bygninger.

KULTURHISTORISK VARDI

De Danske Spritfabrikker i Aalborg stadr som et af landets
fornemste industrihistoriske monumenter. For sin tid var det
en mgnsterfabrik, hvor naturvidenskabelig viden blev omsat
til teknologisk praksis i et gennemrationaliseret produk-
tionsforlgb. Effektivitet, standardisering og hygiejne var i hgj-
saedet, hvilket blandt andet udmgntede sig i faciliteter af hgj
standard for arbejderne. De Danske Spritfabrikker er samti-

dig en vigtig repraesentant for den centraliseringstendens,

DE DANSKE SPRITFABRIKKER
Prospekt af det oprindelige fabriksanlaeg.

STEDET / HISTORIE 06 KULTURARV

]
som fra slutningen af 1800—talB)rliIeage deaf

dansk industri, og som for spritfabrikkernes vedkommende
forte til 50 ars monopolstatus fra 1923 til Danmarks indtree-
deni EF. De Danske Spritfabrikker star endvidere som et tyde-
ligt eksempel pd en bevidst brandingstrategi. Selskabets
designprogram, som omfavnede alt fra bygninger til tryksa-
ger og emballage, videregav et indtryk af orden og soliditet
og er kendt i hele Danmark. Designprogrammets elementer

manifesterer sig fortsat i bygningsanlaegget.

ARKITEKTONISKE VARDIER

De Danske Spritfabrikker er et hovedveerk i dansk industriar-
kitektur i overgangen mellem nyklassicisme og funktiona-
lisme. Ved opfgrelsen var der tale om landets hidtil stgrste
jernbetonbyggeri og tillige et dristigt projekt, som kraevede
pilotering med 5000 pzele. Anlaegget er resultat af et frugt-
bart arkitekt-ingenigr-samarbejde, hvor bade funktionalitet
og aestetik er tilgodeset. De rgde teglstensfacader er vel-
komponerede og arkitektonisk bearbejdede med enkle og
effektfulde dekorative detaljer. De murede facader indgar i et
klart hierarkisk samspil med de in situ-stgbte detaljer og
bygningsdele. Bygningerne har et klart funktionsbestemt
udtryk, og der eksisterer et tydeligt hierarki mellem de for-
skellige bygningskroppe. Bygningerne er savel indvendigt
som udvendigt kendetegnet af gennemarbejdede, standardi-
serede lgsninger i gedigne materialer og med en handvaerks-
maessig udfgrelse af hgj kvalitet. Samlet set fremstar anlaeg-
get seerdeles harmonisk og helstgbt.

BZARENDE FREDNINGSVARDIER

De bzrende fredningsveerdier knytter sig til bygningernes
velkomponerede teglstensfacader med dekorative elemen-
ter og betonstgbte bygningsdele, deres eksisterende volu-
mener og indbyrdes hierarki som ramme om den samlede
fortelling om spritfabrikationen. Endvidere knytter de bae-
rende fredningsvaerdier sig til de originale dgre, porte, vin-
duer og vinduesabninger. | det indre knytter de barende
fredningsvaerdier sig til produktionsbygningernes synlige
konstruktive princip, store rumligheder, stgbte trapper med
Hasleklinkebelaegning, originale dgre, flisebeklaedninger pa
gulve og vaegge, herunder fliser med firmalogo, samt til alt
oprindeligt interigr i breenderitarn og toldmalerrum. Endelig
er den eksisterende skiltning med firmanavn og firmalogo
samt neonbogstaver barende fredningsveerdier.

FREDNINGEN AF SPRITFABRIKKEN

| december 2015 har Kulturstyrelsen fredet de vigtigste dele
af Spritfabrikkens oprindelige anlaeg. Fredningskendelsens
konsekvenser for projektkonkurrencen er kort beskrevet pa
side 42.
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Bilag 3

AFTAPNINGSBYGNINGEN
Facade mod C.A. Olesens Gade.

BRANDERITARNET Med det 18 meter hgje hovedrum.

JERNBANEPORTEN
Administrationsbygningen til venstre, Aftapningsbygningen til hgjre

/ 1 5 STEDET / HISTORIE 0G KULTURARV



Bilag 3

KEDELHAL 1 til venstre og KEDELHAL 2 med den karakteristiske gavl mod Limfjorden til hgjre.

STEDET / KEDELHALLER 0G VARKSTEDSBYGNING / 1 6



STEDET /

SPRITFABRIKKEN /

Bilag 3

KEDELHALLER / OG / VAERKSTEDSBYGNING /

ARTCENTER skal indrettes i et bygnings-
kompleks bestaende af to kedelhaller og en
vaerkstedshygning.

ALLE TRE BYGNINGER er fredede og udger
tilsammen et veerdifuldt kutturmiljo — med
mange fine historiske og arkitektoniske
detaljer — og med store muligheder som
fremtidigt udstillingssted.

SE MERE /
Bilag 12. Spritfabrikken, Bygningsanalyse. NIRAS, 2014.

SE MERE /
Bilag 13. Registrering, Spritfabrikken Aalborg, 2014.
Udfgrt af Vera Noldus og Dorthe Bendtsen.

BYGNINGSKOMPLEKSET /

Bygningskomplekset bestar af tre dele, der er bygget pa for-
skellige tidspunkter: Kedelhal 1 - den lave kedelbygning - og
Veerkstedsbygningen er opfgrt i 1931 sammen med det gvrige
fabriksanleeg, mens Kedelhal 2 - den hgje kedelhal - er op-
forti 1941-44, hvor Vaerkstedsbygningen samtidig blev forhg-
jet med en etage. Alle bygninger er som det gvrige anlaeg
opfgrt som jernbetonbyggeri.

Kedelhallerne og Veerkstedsbygningen stadr som en sam-
menhangende enhed, der fglger det samme, overordnede
facadeskema som de gvrige, bevarede bygninger pa Spritfa-
brikken: rgdt murvaerk i krydsforbandt med enkle facadeud-
smykninger i form af vinduesindfatninger i rgde eller gule
teglsten, stgbte gesimser samt store jernvinduer og redma-
lede porte og dgre. Bygningerne er funderet pa traepaele un-
der en pladsstgbt vandtaet krybekaelder. Under den lave ke-
delbygning og veerkstedet er krybekaelderen sandfyldt, mens
krybekaelderen under den hgje kedelbygning er lidt dybere
og anvendt til aflgb og installationer.

/17

Den hgje skorsten, som star mod nord i vinklen mellem
Veerkstedsbygningen og Kedelhal 2, er af nyere dato. Skor-
stenen er fredet og et vigtigt orienteringspunkt bade internt i

anlaegget og i forhold til hele Aalborg.

KEDELHAL 1

Den lave kedelbygning er hovedsagelig i én etage og har en
let tagkonstruktion med nittede stalgitterspeer. | den sydlige
ende er der nogle indskudte betondaek og et loftrum med et
ventilationsanlaeg, der kun har adgang fra sekundeere stal-
trapper. Bygningens hovedrum er ét meget stort og hgjt rum
afsluttet af synlige stalgitterspaer og betonplader mellem
spaerene. Konstruktionen har et frit spaend over hele bygnin-
gen. Konstruktionen er karakteristisk og tydeligt anderledes
end i de gvrige bygninger i anlagget.

KEDELHAL 2

Stueetagen i Kedelhal 2 er lavloftet, mgrk og fgles naesten
kaelderagtig. Der er synlig konstruktion med kraftige, fritsta-
ende betonsgjler. Rummet har ra og slidte veegge med rester
af maling og kulstgv m.v., og vaeggene har synlige spor af

forskalling, der er med til at understrege det rd udseende.

Der erigjeblikket to eksisterende trapper, som leder op til 1.
etage. Der er stor effekt i at ankomme fra stueetagens lave
rum til 1. salens meget hgje, abne og lyse rum. Rummet her
er en rigtig “industrikatedral” med sit enorme volumen og
smukke lysindfald fra store jernvinduer mod @st og nord.
Trappen mod gst er en oprindelig betontrappe med klinkebe-
legning, jerntrinforkanter og jernvaern. Der er et smukt lys-
indfald fra gstfacadens jernvinduer med ruder af tradglas.
Rummet har med sit dramatiske volumen og ra udtryk med
aftryk og spor pd vaegge og sgjler et stort potentiale som

fremtidigt udstillingssted.

VZARKSTEDSBYGNINGEN

Vaerkstedsbygningen har et reguleert rum i stueetagen med
en indvendig treetrappe op til et lagerrum i den nordlige halv-
del pd 1. sal. | resten af bygningen er der kontorer og om-
kleedning. Taget er let med lave treegitterspaer pd stalsgjler.
Der er adgang til bygningen fra vest samt indvendig forbin-
delse til kedelhallen mod gst.

STEDET / KEDELHALLER 0G VARKSTEDSBYGNING
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KEDELHAL 2 Hgijloftet rum pa 1. sal.
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TEGNING 1952
Kedelhaller og
Veerkstedsbygning.
Stueplan.

TEGNING 1944
Kedelhaller og
Vaerkstedsbygning.
Facader.
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SAMMENFATNING - BESKREVET | 2014 REGISTRERINGEN
Kedelhallernes og Vaerkstedsbygningens szerlige kvaliteter knytter sig til fglgende:

Den sammensatte bygningskrop med forskellige hgjder og tagformer.

Det for anlaegget karakteristiske facadeskema i blank mur med enkle murvaerksdekorationer og med de szerlige traek,
der gaelder for kedelbygningerne: siderisalitter/murfremspring, sadeltage.

De synlige, indvendige konstruktioner.

Det meget store og hgjloftede rum i den aldste kedelbygning med indskudte etager mod syd og udvalgt inventar.

Det meget store og hgjloftede rum i den nyeste kedelbygning med indskudte etager mod gst og vest og ra overflader.
Oprindelige dgre.

Jernvinduerne, bade de runde og de firkantede.

Betontrapper inklusive klinkebelaegning, trinforkanter og vaern.
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OPMALINGER OPMALING 2017

De viste opmalinger pd side 20 og 21 er medtaget Plantegninger Kedelhaller og Vaerkstedsbygning
i programmet pa grund af deres overskuelighed. Udfgrt af BIG.

Mere precise og opdaterede opmalinger af Kedelhaller og

Veerkstedsbygning fremgar af Bilag 05. Bygningstegninger.

SE MERE /
Bilag 05. Bygningstegninger, eksisterende forhold.
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Bilag 3
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OPMALING 2017
Snit Kedelhaller og Veerkstedsbygning.
Udfgrt af BIG.
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KEDELHAL 1
Det store rum.

KEDELHAL 1
Med Kaulfilterbygningen til hgjre.

KEDELHAL 2
Facadedetalje.
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ET NYT BYKVARTER
OVERSIGT OVER AKT@RER 0G PROJEKTER

© 06

BYGHERRE: Ejendomsfonden Artcenter Spritten

ARTcenter
Kedelbygning + Vaerkstedsbygning + ny tilbygning

Cloud City Aalborg - nyt monumentalvaerk

Hotel, restaurant, boliger
Fabriksbygning + Braenderitdrn

Hotel, restaurant, fitness
Aftapningsbygning

Mikrodestilleri - Kulfilterbygning
Chokoladeproduktion - Kogerbygning
Mikrobryggeri - Silobygning

Ny torvehal / madmarked

Ny boligbebyggelse - Harbour Gate

BYGHERRE: A. Enggaard A/S
Nye bebyggelser med boliger og enkelte butikker

Parkeringsanlaeg

UKENDT BYGHERRE: Eventuelt Nyt Aalborg Teater

OMDANNELSEN /

spriITFABRKIGE 3

ET NYT BYKVARTER /

SPRITFABRIKKEN er under omdannelse
fra tidligere fabriksmilj til et helt nyt by-
kvarter med fokus pa kunst og kultur.

TRANSFORMATIONEN af Spritfabrikken

har potentiale til at blive en af de mest
banebrydende urbaniseringer i Nordeuropa
i nyere tid.

ET NYT BYKVARTER /

Gennem et nyt og innovativt partnerskab mellem kommune,
fonde, kulturinstitutioner, oplevelsesvirksomheder, forret-
ningsdrivende og ejendomsudviklere skal det gamle fabriks-
miljg p& Spritfabrikken transformeres til en helt ny bydel.
Transformationen har potentiale til at blive en af de mest

banebrydende urbaniseringer i Nordeuropa i nyere tid.

AKT@ORER - EJERFORHOLD
Der er mange aktgrer i omdannelsen af Spritfabrikken. Hoved-

aktgrerne er omradets ejere - se 0gsa kortet overfor:

e A Enggaard A/S. Developer og entreprengr. Ejer hoved-
parten af arealerne pa det tidligere Spritfabrikken.

e Martin Nielsen Holding. Ideudvikler og og drivkraft bag
monumentalvaerket Cloud City og ARTcenter. Har option
pa udvikling af de gvrige bevarede fabriksbygninger samt
pa opfgrelse af en enkelt ny bygning (Harbourgate).

e Aalborg Kommune. Ejer arealerne langs havnepromena-
den, samt arealerne i C.A. Olesens Gade.

e Banedanmark. Ejer arealer omkring baneterraennet.

e Ejendomsfonden ArtCenter Spritten. Ejer — eller kommer
til at eje - de arealer, som skal rumme ARTcenter samt
monumentalvaerket Cloud City.

MANGE DELPROJEKTER

Transformationen af Spritfabrikken rummer en raekke en-
keltprojekter, som tilsammen skal udggre en enestdende
symbiose. Projekterne er vist pa kortet side 24, og er ganske
kort beskrevet pa de fglgende sider.
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ADGANG 0G INFRASTRUKTUR /

Den primaere adgang til Spritfabrikken sker fra Strandvejen,
hvor der etableres et lysreguleret kryds umiddelbart gst for
jernbanebroen. Herfra anleegges en vej med adgang til un-
derjordiske parkeringsanlaeg samt til parkeringspladser og
varetilkgrsel pd terraen.

0 PARKERINGSANLAG
Placering og udformning af parkeringsanlaeggene er naer-
mere beskrevet pa side 65.

DELPROJEKTERNE /

o ARTCENTER

Projektet er neermere omtalt efterfglgende.

G CLOUD CITY - MONUMENTALVZARK
Projektet er ligeledes naeermere omtalt efterfglgende.

3" HOTEL, RESTAURANT, BOLIGER

Fabriksbygningen og Braenderitdrnet omdannes og indrettes
til hotel, restauranter og et mindre antal boliger gverst. Om-
dannelsen er under projektering og der forventes ibrugtag-
ning i 2021.

4" HOTEL, RESTAURANT, BOLIGER
Aftapningsbygningen omdannes og indrettes ogsa til hotel,
restauranter ([sammen med Fabriksbygningen) samt et fit-
nesscenter. Omdannelsen er under projektering og der for-
ventes ibrugtagning i 2021.

5 MIKRODESTILLERI

Kulfilterbygningen er planlagt omdannet og indrettet til et
mikrodestilleri. Destilleriet vil i saerlig grad medvirke til at
viderefgre hele Spritfabrikkens staerke historie og fortzelling.
Omdannelsen er under projektering, forventet ibrugtagning
er endnu ikke fastlagt.

6 CHOKOLADEPRODUKTION OG SALG

Kogerbygningen er planlagt omdannet og indrettet til pro-
duktion og salg af gourmetchokolade mv. Omdannelsen er
under projektering, forventet ibrugtagning er endnu ikke
fastlagt.

7" MIKROBRYGGERI

Silobygningen er planlagt omdannet og indrettet til mikro-
bryggeri. Omdannelsen er under projektering, forventet
ibrugtagning er endnu ikke fastlagt.

OMDANNELSEN / ET NYT BYKVARTER

. I 3
8 NY TORVEHAL/MADMARB I ag

Der er planlagt en ny torvehal med madmarked i gardrum-
met mellem de bevarede fabriksbygninger og den gamle jern-
baneport. Torvehallens naermere omfang og udformning er

under afklaring.

9 NY BYGNING - HARBOUR GATE

Harbour Gate er en fire etager hgj bygning ud til havnefron-
ten. Bygningen "laener sig” ud over vandet samtidig med, at
der er fuld offentlig passage langs havnepromenaden samt en
passage tveers gennem bygningen. Bygningen er projekteret
af BIG.

Harbour Gate kommer til at rumme ca. 20 boliger. Stueplan
indrettes til restauranter med udeservering. Bebyggelsen far
underjordisk parkeringsanlaeg. Opfgrelsen af Harbour Gate
forventes at starte senest sommeren 2019, og der forventes
ibrugtagning i 2021.

-

SE MERE /
Bilag 08. Projektmateriale Harbour Gate, 2019. BIG.

@ NYE BEBYGGELSER MOD VEST

Den stgrste investering pa Spritfabrikken laegges i omradets
vestlige og nordvestlige del. Her skal A. Enggaard A/S sta for
opfgrelsen af et antal bygninger med overvejende boliger,
men ogsa enkelte butikker. Bebyggelsen forventes samlet at

komme til at rumme 450-550 boliger.

Bebyggelsens anvendelse, placering og hgjder er fastlagt i
Lokalplan 31-1-113. Den naermere udformning af de enkelte

bygninger fastlaegges i den lgbende projektering.

De forste bygninger opfgres i den sydvestligste del ved den
nye indkgrsel til Spritfabrikken. Bygningerne naermest det
kommende ARTcenter og monumentalvaerket Cloud City for-
ventes opfgrt til samtidig indvielse med disse - forventet
2021.

0 NYT AALBORG TEATER

Der er planer om at etablere et nyt teater i Aalborg i Malteri-
bygningen og en supplerende ny bygning. Der er ikke udar-
bejdet projekt for det nye teater, idet projektets finansiering
fortsat er under afklaring. | forbindelse med teatret skal der
etableres supplerende parkeringsanlaeg.

Der skal udarbejdes en seerskilt lokalplan for denne del af

Spritfabrikken, nar teaterprojektet skal realiseres.
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HARBOUR GATE
Projekt udarbejdet af BIG, 2019.

® @ @ ® ®
| |
! i
o "%i* == E’iﬁ:ii e R R ®
| R i L i |
© ‘ G i PP (R hedh oo o el oo
! I & NI TSNS S A =
I & = - :
O ‘7 CE e ~ -
= |
‘ = I
© | ~ YesT, I ®
I S + ; |
‘ 1 I
E |
o i & i) -0
| d |
. I
Ot~ ~ G e e P e e e e (G e i e — s ©
i
i - "
S)

/ 27 OMDANNELSEN / ET NYT BYKVARTER



ARTcenter skal formidle mgder mellem ambitigs, international kunst
og brugerne, sa kunsten opleves som relevant for den enkelte.

ARTcenter skal indga i — og styrke — Aalborg som samlet kulturdestination

ARTcenter skal producere og vise kunst pa hgjt niveau
af toneangivende nationale og internationale kunstnere.

ARTcenter skal henvende sig til et bredt publikum i alle aldre — ogsa bern.

ARTcenter skal vare ramme om skiftende udstillinger
— der er ingen permanente samlinger.

ARTcenter skal ikke som et museum bevare den eksisterende kulturary,
men derimod bidrage til udviklingen af ny kulturarv.

ARTcenter skal tilbyde "ra” og utraditionelle udstillingsrum
som ramme for visning af installationskunst og stedsspecifikke projekter.

ARTcenter skal tilbyde high-end udstillingsrum med sikringsforhold,
klimastyring og fleksibilitet, der kan tilgodese udlanskrav fra private
samlinger og internationale museer.

ARTcenter skal invitere kunstnere til at lave projekter direkte
til de unikke udstillingsrum.
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KONCEPT / OG / ORGANISATION /

ARTCENTER skal veere et nyt internationalt
kunstcenter, der tilbyder kunstoplevelser
til et bredt publikum i alle aldre i en unik
kombination af et historisk bygningsvaerk
og en nytenkende arkitektonisk udvidelse.

Tomas Saracenos monumentale vark
CLOUD CITY bliver ARTcenters faste hoved-
attraktion og fysiske vartegn.

KONCEPT OG PROGRAM

De forelgbige tanker om vision, udstillingskoncept og pro-
gram for det kommende ARTcenter er:

OVERORDNET UDSTILLINGSKONCEPT

ARTcenter skal vaere et kunstcenteriinternational klasse.
ARTcenter har som kunstcenter fokus pé et hgjprofileret ud-
stillingsprogram. | modsaetning til et museum har ARTcen-
ter ingen samling af kunst, som skal opdateres og vedlige-
holdes. ARTcenter har dermed mulighed for at bruge alle
ressourcer pa at udvikle nye udstillinger og derigennem for-
midle kunsten. ARTcenter kan arbejde fleksibelt og reagere
hurtigere pa ideer og aktuelle tendenser i kunsten og i for-
hold til ARTcenters brugere.

ARTcenter skal producere og vise kunst pa hgijt niveau af tone-
angivende danske og internationale kunstnere med et udstil-
lingsprogram, der genererer nye veerker i et taet og unikt
samarbejde mellem kunstnerne og ARTcenter. ARTcenters
tilgaengelige formidling af udstillinger og vaerker skal kon-
tekstualisere kunsten for brugerne og skabe ny forstaelse og
ny entusiasme for kunst. Projektet vil dermed bidrage sub-
stantielt til den kulturelle og oplevelsesmaessige oprustning
af Aalborg, som har faet fart de senere ar.
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Kunsten er et filter, der sorterer i og reflekterer over al den
information og alle de billeder, som vi bombarderes med i
dagens pluralistiske og omskiftelige samfund. Samtidskun-
sten tilbyder sjaldent feerdigevaluerede betydninger eller
entydige svar. Men den tilbyder en model for kritik og reflek-
sion i mgdet med en stadig mere kompleks verden. Det er et
nyttigt redskab i en tid, hvor fastlaste systemer, forstdelser
og repraesentationer er brudt ned, og hvor den enkelte i hg-
jere grad aktivt ma forhandle og sammensatte sig sin egen
forstdelse af verden og finde individuel betydning. De traditi-
onelle, strukturelle feellesskaber (familien, fagfeellesskabet,
arbejdspladsen, det politiske tilhgrsforhold, socialklasse og
kgn) er i opbrud, og her kan kunsten tilbyde et muligt alter-
nativ i form af et &bent, ikke-forudindtaget, dynamisk feelles-
skab, som hele tiden kan forandres og udvikles i udvekslin-
gen med andre. Kunsten kan bidrage med et anderledes eller
dybere blik pa nutiden og dermed inspirere til en kritisk re-

fleksion over den verden, som vi lever i.
SE MERE /

Bilag 20. Art Center Aalborg - strategi og dna.
Marianne Torp, 2017.

ART CENTER OG CLOUD CITY

Tomas Saracenos monumentale vaerk Cloud City bliver ART-
centers fysiske vartegn, men ogsa kunstcentrets pejlemasrke
i forhold til sin overordnede vision: at formidle mgder mellem
ambitigs, international kunst og brugerne, sa kunsten ople-
ves som relevant for den enkelte.

OMDANNELSEN / ARTCENTER / KONCEPT
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Cloud City er netop et vaerk af meget hgj international kunst-
nerisk kvalitet, og det er et vaerk, der inviterer brugerne til en
direkte og oplevelsesbaseret udveksling. Se mere om Cloud
City pa side 33-34.

ARTCENTER 0G DE FYSISKE RAMMER
ARTcenter etableres dels som transformation af bevarede,
fredede tidligere fabriksbygninger, dels i en ny tilbygning.

ARTcenter skal tilbyde spaendende og "ra” udstillingsrum,
der bevarer den industrielle arkitekturs seerkende med store
rumvolumener, dagslys fra store fabriksvinduer og mange
oprindelige arkitektoniske detaljer. Disse karakterfyldte ud-
stillingsrum vil vaere ideelle for visningen af installationer og
stedsspecifikke projekter af internationale samtidskunstne-
re, hvoraf mange netop foretreekker at arbejde i utraditio-
nelle rum. P& den méade vil projektet kunne udnytte og akti-
vere det oprindelige bygningsaestetiske potentiale direkte i
udstillingsprogrammet, hvor kunstnernes vaerker og projek-
ter bliver til "site specific” - i dialog med stedets szerlige byg-

ningsmiljg.

ARTcenter skal samtidig tilbyde regulaere, high-end udstil-
lingsrum med al den sikring, klimastyring og fleksibilitet,
som kreeves for at kunne lane veerdifulde vaerker fra interna-

tionale museer og private samlinger.

Samlet set vil ARTcenter dermed i enestdende grad kunne
tilgodese nogle af de allermest interessante trends p& den
internationale udstillings- og kunstscene.

ORGANISATION OG DRIFT

EJENDOMSFONDEN ARTCENTER SPRITTEN

Opfgrelsen af ARTcenter, monumentalvaerket Cloud City og
de nerliggende byrum varetages af den selvsteendige er-
hvervsdrivende fond Ejendomsfonden Artcenter Spritten.

Ejendomsfondens formal:

* P4 alment velggrende, almennyttigt grundlag at anleeg-
ge, ombygge, opfere, vedligeholde og udleje bygninger
med videre, til brug for en kulturinstitution pa hgjt inter-
nationalt niveau i de gamle spritfabrikker i Aalborg, her-
under at realisere Tomas Saracenos ideer til et udendgrs
kunstvaerk.

e | form af uddeling at stgtte fortrinsvist aktiviteter i og ud-
vikling af Artcenter Spritten og dernaest almennyttige kul-
turelle formal i Aalborg Kommune.

OMDANNELSEN / ARTCENTER / KONCEPT

. I 3
Ejendomsfondens bestyrelse: B I a g

Peter Spger, bestyrelsesarbejde (formand) / Stefan Her-
mann, Professionshgjskolen Metropol / Christian Roslev,
Aalborg Kommune / Kim Freilev, C.W. Obel Ejendomme /
Stine Lea Jacobi, Realdania.

FONDEN ARTCENTER SPRITTEN

Driften af Artcenter, monumentalveerket Cloud City og de
naerliggende byrum varetages af den selvsteendige erhvervs-
drivende fond Fonden Artcenter Spritten.

Fondens formal:

e P& almennyttigt grundlag at drive og udvikle en kultur-
institution pa hgjt international niveau i de gamle spritfa-
brikker i Aalborg.

e Ved kulturinstitution forstas at skabe fysiske og organisa-
toriske rammer om kunstnernes forsgg pa at skabe ande-
lige oplevelser for byens borgere og turister fra hele ver-
den.

Fondens bestyrelse:

Stefan Hermann, Professionshgjskolen Metropol (formand] /
Ulla Tofte, M/S Museet for Sgfart / Bente Graversen, Aalborg
Kommune / Sgren Svendsen, Aalborg Lufthavn / Michael
Bjgrn Nellemann, Det Obelske Familiefond.

KUNSTNERISK LEDELSE

Nar ARTcenter er realiseret, vil den daglige ledelse vareta-
ges af en kunstfaglig direktgr med det forngdne kuratoriske,
administrative og praktiske personale.

Projektets kunstfaglige profil er i etableringsfasen sikret
gennem tilknytningen af chefkurator pa& Statens Museum for
Kunst, Marianne Torp, som har udviklet en strategi for ART-
center.
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"Cloud City vil veere Tomas Saracenos mest omfattende og radikale verk til dato.
Ved havnefronten vil veerket med sin fine, fraktale gennemsigtighed besztte himlen
og na ud til byen Aalborg.

At fa et sa betydningsfuldt kunstvaerk til Aalborg vil vaekke interesse nationalt

savel som internationalt. Nar man bevaeger sig omkring vaerket, skaber det
overraskelser og fysiske tiltreekning, og nar det er tomt, vil det dirrende skille sig ud
som kontrast til himlen.

Tomas Saraceno er i gjeblikket en af verdens mest betydningsfulde kunstnere.
At fa et sa betydningsfuldt kunstvaerk i Danmark vil ndre vores made at opleve kunst
pa i vores samfund.”

Gitte Orskou, mag.art, museumsdirektor, KUNSTEN

T

- Loy

SKITSEPROJEKT CLOUD CITY
Udarbejdet af Studio Tomas Saraceno, 2014.

OMDANNELSEN / MONUMENTALVA CLOUD CITY /32
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MONUMENTALVARKET /

CLOUD CITY /

HOVEDATTRAKTIONEN i ARTcenter og i hele
bydelen Spritfabrikken bliver Cloud City

— et gigantisk, permanent, udenders vark
skabt af den argentinske stjernekunstner
Tomas Saraceno.

CLOUD CITY har potentiale til at blive vartegn
ikke alene for Spritfabrikken og Aalborg,
men for hele Danmark.

Realiseringen af vaerket Cloud City stettes
af en lang reekke FONDE — se side 4.

ET MONUMENTALVAERK /

Cloud City er et gigantisk 30 meter hgjt kunstvaerk, som op-
fores i byrummet mellem det kommende ARTcenter og hav-

nepromenaden (p& den tidligere Kulplads).

Publikum kan komme ind og ud af monumentalveerket fra det
kommende ARTcenter og derfra bevaege sig rundt i veerket.
Cloud City bliver en helt central del af oplevelsen i det nye
ARTcenter.

KUNSTNERISK IDE

Med den frihed til utopi og poesi, som netop kunsten kan til-
lade sig, foreslar Tomas Saraceno med Cloud City lgsninger
pé sociale og politiske udfordringer som klimaforandringer,
overbefolkning og migration. Veerket forholder sig dermed
kritisk (og konstruktivt] til samfundsmaessige spgrgsmal,
som bergrer os alle. Samtidig medtaenker vaerket brugernes
oplevelse gennem deltagelse.

KONSTRUKTION OG DESIGN
Cloud City er 30 meter hgjt, 44 meter langt og 27 meter bredt.
Den bzerende konstruktion udformes i stal, mens moduler-

nes sider udfgres i sdkaldt "dichroic” haerdet glas, som har
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SE MERE /
Bilag 07. General Guidelines. Tomas Saraceno.

en changerende, multifarvet overflade. Modulerne danner en
konstruktion, hvis form er inspireret af cumulusskyer (kup-
pelformede skyformationer, der minder om blomkalshove-
der).

KOBLING MED ARTCENTER

Der er i det forelgbige projekt disponeret med tre adgangs-
veje til Cloud City. Der er planlagt adgang direkte fra terraen,
og vaerket vil derudover mgde det kommende ARTcenter -
den gamle Kedelhal eller evt. en tilbygning - i to koblings-
punkter gverst i konstruktionen. Se mere pa tegningerne
side 34 og i Bilag 07.

Konstruktionen af vaerket er - gennem en ngje sammensaet-
ning og placering af de mange moduler - designet til at vaere
selvbaerende. Der vil imidlertid i den naermere udformning af
koblingspunkterne skulle tages hgjde for de konkrete belast-
ninger i b&de vaerk og ARTcenter bygning.

KOBLING MED TERRZAN / BYRUM

Veerket Cloud City kraever - blandt andet af sikkerhedsmaes-
sige drsager - en serlig bearbejdning af de allernaermeste
udearealer omkring vaerkets sokkel. Studio Tomas Saraceno
har foresldet, at der i byrummet etableres et veldefineret og
beskyttende areal, som pa en naturlig made begraenser pub-
likums direkte kontakt med vaerket.

-

SKITSEPROJEKT
Udarbejdet af Studio Tomas Saraceno, 2014.

4
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CLOUD CITY AALBORG
Concept Idea 2014, Top View

..........

o1 MUSEUM ACCESS:
To be detailed in the design development phase (open to
minor technical design adjutments)

SKITSEPROJEKT CLOUD CITY
Udarbejdet af Studio Tomas Saraceno, 2014.

CLOUD CITY AALBORG
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OVERSIGT OVER / FORARBEJDER /

Bilag 3

0G / UDARBEJDEDE SKITSEFORSLAG /

2018

AALBORG CLOUD CITY

GENERAL GUIDELINES

Skitseprojekt til opfgrelse af monumentalvaerket Cloud City.
Bestilt af: Ejendomsfonden Artcenter Spritten

Udfgrt af: Studio Tomas Saraceno

Bilag nr. 07 - pdf 52 sider

2017

SPRITFABRIKGRUNDEN AALBORG

KVALITETSPROGRAM

Overordnet designmanual for udviklingen af Spritfabrikkerne.
Skal understgtte, at visioner og intentioner implementeres i
den fremtidige omdannelsesproces.

Bestilt af: Aalborg Kommune

Udfert af: Henning Larsen Architects, A. Enggaard A/S, Niras
Bilag nr. 19 - pdf 91 sider

2017

ART CENTRE MONAA, AALBORG

- STRATEGI OG DNA

Opleeg til vision, strategi og koncept for nyt udstillingssted
for moderne kunst.

Bestilt af: Martin Nielsen Holding ApS

Udfgrt af: Marianne Torp

Bilag nr. 20 - pdf 10 sider

2017

FORUNDERS@GELSE 0G PROGRAMMERING

Udarbejdet som beslutningsgrundlag for medfinansiering af
udviklingen af Spritfabrikken.

Bestilt af: Realdania

Udfgrt af: Elgaard Architecture, Balslev, BIG

Bilag nr. 22 - pdf 224 sider

OMDANNELSEN / FORARBEJDER / SKITSEFORSLAG

2016

DESIGNMAPPE

MONAA ART CENTER

Skitseforslag til indretning af Art Center pa Spritfabrikkerne.
Bestilt af: Martin Nielsen Holding ApS

Udfgrt af: BIG

Bilag nr. 23 - pdf 68 sider

2016

SKITSEFORSLAG

SPRITFABRIKKEN | AALBORG

Skitseforslag til bebyggelsesplan for Spritfabrikkerne
samt skitseforslag til Harbour Gate, Flagskibsbutik, Torve-
hal, Hotel, Mgbel showroom samt Tilfgjelser.

Bestilt af: Martin Nielsen Holding ApS

Udfgrt af: BIG

Bilag nr. 24 - pdf 98 sider

2015

FREDNINGSFORSLAG

DE DANSKE SPRITFABRIKKER, AALBORG

Forarbejde til bygningsfredning. Bygningshistorie og bygnings-
beskrivelse inklusiv omfattende tegnings- og fotomateriale.
Bestilt og udfgrt af: Slots- og Kulturstyrelsen

Bilag nr. 25 - pdf 113 sider

2014

REGISTRERING OG UNDERS@GELSE

DE DANSKE SPRITFABRIKKER | AALBORG

Registrering af Spritfabrikkernes arkitektur og historie
samt kortleegning af kvaliteter og genanvendelsespotentialer.
Bestilt af: A. Enggard A/S

Udfgrt af: Vera Noldus og Dorthe Bendtsen

Bilag nr. 13 - pdf 153 sider

2014

SPRITFABRIKKEN, SAMLET BYGNINGSANALYSE

Teknisk registrering og tilstandsvurdering af Spritfabrikkens
bygninger.

Bestilt af: A. Enggard A/S

Udfert af: NIRAS

Bilag nr. 12 - pdf 107 sider
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LOKALPLAN 1-3-113 / Bilag 3
SPRITFABRIKKENS / OMDANNELSE /

AALBORG KOMMUNE har vedtaget en samlet -OXALPLAN 1-3-113 -

. . Lokalplan 1-3-113 skaber rammerne for, at Spritfabrikken
l0kalplan for Sprltfahrlkken LOkalplanen kan omdannes til et omrade med blandede byfunktioner med
opsummerer de mange forarbejder i en fokus pa kunst og kulturarv og rekreative opholdsarealer og
r rammer 1or V| |n n mro i med mulighed for parkering under terreen. Spritfabrikken

@&KKe rammer 1or u gen ar omraae

kan omdannes til blandede bymaessige formal som boliger,
teater, kunsthal, butikker, kontorer, hotel og restauration mv.

Nogle rammer — fx byggefelter og trafik —
er faste bindinger i projektkonkurrencen.  oer tzegges op tit bebyggelse pa i alt ca 80.000 m? inklusive
Andre rammer — fx udformnmgen af de genanvendte eksisterende bygninger, hvilket svarer til en
landskah og byrum — har mere karakter generel bebyggelsesprocent pa ca. 160 %.

af prmCIpper' som netop Skal Udfordres og Lokalplanen er suppleret af et kvalitetsprogram, som ikke er
kvallflceres gennem konkurrencen formelt bindende, men som beskriver en raekke principper

og inspirationskilder for omradets bygherrer. Kvalitetspro-
grammet behandler emner som udformning af ubebyggede
‘ SE MERE / arealer, bebyggelsens karakter, samspillet mellem byrum
Bilag 09. Lokalplan 1-3-113 og bygninger samt anbefalinger i forhold til valg af baeredyg-
tige lgsninger.

| det fglgende beskrives nogle af de vaesentligste forhold i
lokalplanen af betydning for projektkonkurrencen.

BYGGEFELTER OG BEBYGGELSE
Lokalplanen rummer fire delomrader, som det fremgar af
kortene side 39. Delomrade A er udlagt til blandet bolig-, er-

, hvervs- og kulturformal med fritidsformal og rekreative for-
IDESKITSE FRA LOKALPLAN.

llLustration: Henning Larsen Architects mal pa havnefronten. Delomréde B er primaert udlagt til bolig-

formal med et mindre antal offentlige funktioner. Byggefelter
og hgjder fremgar af illustrationen side 39. Delomrade D er
udlagt til blandet bolig- og erhvervsomrdde md bl.a daglig-
varebutik. Delomrade C afventer afklaring p& anvendelse.

Bygningernes stueetager skal, for at understgtte bylivet, ud
mod de vigtige byrum have abne (transparente) og i en vis
udstraekning aktive (oplukkelige) facader. | boligomraderne
skal bygningernes indgangspartier orienteres ud mod de
mindre, mere private, byrum for at skabe liv og mgder mel-
lem beboerne.

PLANFORHOLD / LOKALPLAN / 1-3-113 / 38



AREALANVENDELSE
Lokalplan 1-3-113 - kortbilag 2

[ Lokalplangreense

== = = Delomradegraense

Byggefelt - nummer, antal etager og bygningshgjde

[ Byggefelt - etageareal
Byggefelt - base med supermarked
Byggefelt - forbindelsesgang 1 etage
[ Bevaringsveerdig bygning/produktionsanleg

Ny fjordkant
s Biltrafik
4—— Nedkorsel til P-keelder

4 Vejadgang

q Begraenset udkarsel for erhverv, jf. pkt. 8.1

4 Géende og cyklende adgang

VEJE, STIER, PARKERING
Lokalplan 1-3-113 - kortbilag 3

[ Lokalplangreense

= — — Delomrédegranse
[ Byggefelt
s Biltrafik
4 Vejadgang
4 Géende og cyklende adgang

q Begreenset udkarsel for erhverv, jf. pkt. 8.1
|~ -~ omrids af P-keelder
4—— Nedkersel til P-keelder
I Handicapparkering

I Parkering

Bilag 3

Limfjorden

FJORDMARKEN

@

i

BASE (supermarked):
1etg

Limfjorden

FIJORDMARKEN
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TRAFIK

Den primere adgang til omradet sker fra Strandvejen, hvor
der etableres et trebenet, lysreguleret kryds umiddelbart gst
for jernbanebroen. Herfra anleegges en vej med adgang til de
underjordiske parkeringsanlaeg, parkeringspladser og vare-
tilkgrsel til dagligvarebutik, handicapparkeringspladser pé
fladen samt til den gvrige del af omradet. Adgangen foregar
efter 'shared space’-principper, sdledes at &rinde- og service-
kersel kan fa adgang til de enkelte bygninger pa de blgde

trafikanters praemisser.

C.A. Olesens Gade bibeholdes som adgang til Vestre Havne-
promenade, men den eksisterende mulighed for bilkgrsel
mod vest langs fjorden nedlaegges. 0gsé fra vest ad Skude-
havnsvej afbrydes tilkgrselsmuligheden for biler vest for jern-
banebroen.

For blgde trafikanter vil havnefronten ud for Spritfabrikken
udggre en vigtig viderefgrelse af Aalborgs omdannede hav-
nefront og sikre forbindelsen til de grgnne omrader mod
vest. Der skal desuden etableres en god sammenhang med

cykel/gangbroen til Ngrresundby.

Der er meget gode forbindelser til kollektiv trafik taet pa lo-
kalplanomréadet. Vestbyen Station ligger umiddelbart pa den

anden side af Strandvejen.

PARKERING

Pa Spritfabrikkens omrade anlagges der tre underjordiske
parkeringsanlaeg. Det ene anlaegges under den sydlige
plads, det andet under den nye boligbebyggelse i den nord-
vestlige del af omradet og endelig anleegges et tredje under
pladsen, der vender ud mod fjorden og under bygningen
langs C.A. Olesens Gade. Der suppleres med en parkerings-
plads med korttidsparkering ved dagligvarebutikken med
indkgrsel fra adgangsvejen.

Handicapparkering foregdr som udgangspunkt i parkerings-
kaeldrene. Der skal derudover anlaegges tre parkeringsplad-
ser for handicapbusser pa terreen og desuden udlegges
arealer, hvor der kan etableres yderligere pladser.

Endelig vil der vaere mulighed for i et begraenset omfang og

periode, at etablere parkering pa fladen fx. i delomrade C.

Kravet til parkering tager udgangspunkt i geeldende p-norm,
men tilpasses et princip om dobbeltudnyttelse og naerheden
til station og +BUS. Dobbeltudnyttelse vil sige, at aktiviteter,
der ikke tidsmaessigt er sammenfaldende, kan dele parke-
ringen og dermed reducere det samlede antal pladser.

PLANFORHOLD / LOKALPLAN / 1-3-113

KLIMASIKRING B i I a g 3

For at imgdegd klimazendringer er det fastlagt, at byggeri
under kote 2,5 m skal klimasikres. Dette kan ggres pa mange
mader - fx ved at sikre byggeri mod oversvsmmelse eller ved
at opfgre byggeri, der kan tale at blive oversvgmmet. Derud-
over skal havnefronten haves til kote 1.90 - svarende til by-

ens gvrige renoverede havnefronter.

PRINCIPPER FOR LANDSKAB 0G BYRUM

Lokalplanen indeholder en reekke principper for udformning
af landskab og byrum. Principperne er ledsaget af princip-
diagrammer, en samlet illustrationsplan samt diverse visua-
liseringer af mulige fremtidige forhold.

Et af formalene med denne projektkonkurrence er at konkre-
tisere lokalplanens principper for landskabs- og byrumsud-
formning og sa at sige "bringe skitserne til naeste niveau” frem
mod realisering.

| opgavebeskrivelsen side 61-67 er indarbejdet de rammer
og principper, som udggr konkrete bindinger for deltagerne.
Lokalplanens illustrationsplan samt visualiseringer er der-
udover alene at betragte som inspiration.

BYRUMSHIERARKI
Diagram fra Lokalplan 1-3-113.
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LIMFIORDEN

ILLUSTRATIONSPLAN

Lokalplan 1-3-113 - kortbilag 4.

Skitse til inspiration.

Illustration: Henning Larsen Architects.

IDESKITSE FRA LOKALPLAN
Spritfabrikken set fra Limfjorden med
udformning af boligbyggeri i den vestlige
del af omradet. Skitse til inspiration.
[llustration: Henning Larsen Architects.
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FREDNING /
0G BEVARING /

KULTURSTYRELSEN har i 2015 fredet en del
af Spritfabrikken. Hovedsigtet med frednin-
gen er at fastholde muligheden for at opleve
det oprindelige anleg i sin helhed samt at
bevare vigtige bygningsdetaljer.

Etableringen af ARTcenter og fornyelsen af
byrummene kommer derfor til at realiseres
i teet dialog med Slots- og Kulturstyrelsen.

FREDNING AF SPRITFABRIKKEN /

Kulturstyrelsen har i december 2015 truffet beslutning om

fredning af De Danske Spritfabrikkers anlaeg i Aalborg. Fred-

ningen er sket med baggrund i anlaeggets store arkitektoni-

ske og kulturhistoriske vaerdier og har til formal at "sikre

opretholdelsen af De Danske Spritfabrikker som et hoved-

veerk i dansk industriarkitektur og et vidnesbyrd om en pro-

duktion af national betydning”. Fredningen omfatter fglgen-

de bygninger og anlaeg:

e fabriksbygning med trappetarn

e breenderitarn

e aftapningsbygning

e kogerbygning

e malteribygning med sammenbygget silobygning og
forbindelsesbro til fabriksbygning

e kulfilterbygning

e rgrtunnel mellem kulfilterbygning og braenderitarn

e kedelhaller med vaerkstedsbygning

e dampskorsten

e jernbaneporten med murstykker og murpiller

e de fem nittede jerntanke nord for kulfilterbygningen

¢ kontorbygning (1931 af Alf. Cock-Clausen og D.D.S.F.’s
driftskontor, med senere tilfgjelser)

SE MERE /
Bilag 11. Fredningsafggrelse

PLANFORHOLD / FREDNING

Bilag 3

FREDEDE BYGNINGER OG ANLAG
Markeret med gult.

FREDNINGENS BETYDNING - ARTCENTER
Fredningen indebaerer som udgangspunkt, at alle indgreb,
der raekker ud over almindelig vedligeholdelse, skal godken-

des i dialog med Slots- og Kulturstyrelsen.

Indretningen af ARTcenter vil kreeve bade udvendige og ind-
vendige andringer i de eksisterende fredede Kedelhaller og
Veerkstedsbygningen - savel fjernelse af eksisterende byg-
ningselementer som tilfgjelse af nye. Fredningsafggrelsen
fra 2015 forholder sig ikke konkret til indgreb i facader og
konstruktioner, ud over en anbefaling af, "at nyere murgen-

nembrydninger sa vidt muligt retableres”,

Der ma forventes en taet dialog med Slots- og Kulturstyrel-
sen om balancen mellem den historiske autenticitet og funk-
tionaliteten i bygningernes nye anvendelse som ARTcenter.

FREDNINGENS BETYDNING - BYRUMMENE
Fredningen indebaerer, at der skal tages overordnet hensyn
til helheden i anlaegget og afleeseligheden af industrihistorie

og hierarkiet mellem de enkelte bygninger i anlaegget.

Fredningen rummer ikke konkrete bindinger p& udformningen
af byrum ud over en anbefaling af, "at den tidligere jernbane-
sporfgring respekteres som et element til forstdelse af an-
legget”.

/ 42



Bilag 3




Spritfabrikken skal vaere et dynamisk
bykvarter med fokus pa kulturliv
og kunstoplevelser.

a

Bilag 3
L

ARTcenter og Cloud City skal
vaere en attraktion for Aalborg,
for regionen og for besggende

fra hele verden.

Spritfabrikken skal sammensmelte
fredet industriarkitektur og ny arkitektur

til fremtidens kulturarv.

ARTcenter skal producere
og vise kunst pa hgjt niveau af tone-
angivende nationale og internationale

. kunstnere.
ARTcenter og Cloud City skal

positionere sig som en af de vigtigste
kulturdestinationer i Europa.

Spritfabrikken skal vaere
et attraktivt fikspunkt langs Aalborgs
sammenhzngende havnepromenade.

M

ARTcenter og Cloud City skal
tiltreekke 100.000 unikke bespgende
det farste ar efter abningen.

VISION / 10 STATEMENTS

Spritfabrikken skal formidle overgangen
mellem Aalborgs taette bymidte og de
rekreative arealer mod vest.

w

ARTcenter skal formidle mgder mellem
ambitigs, international kunst og brugerne,
sa kunsten opleves som relevant

for den enkelte.

Spritfabrikken skal vaere et unikt
boligomrade ved vandet i Aalborg.
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opgave



ARTCENTER skal etableres i et unikt kulturarvsmiljo
med fredede og steerkt identitetsharende bygninger.

Det er helt afgerende, at forslagsstillerne arbejder med
— og ikke mod — anlzeggets baerende bevaringsvardier,
saledes at stedets karakter styrkes og ikke svakkes.

EN CENTRAL UDFORDRING i konkurrencen er at udforme

en ny tilbygning, som bade forholder sig til Cock-Clausens
nyklassicistiske industriarkitektur — og til Tomas Saracenos
ekspressive monumentalvark.

KULTURARVEN
Spritfabrikkens industrielle historie og arkitektur



OPGAVE /

OPGAVEN / INTRoDUKTION / Bilag 3

KONKURRENCEOPGAVEN omfatter
to hovedelementer i omdannelsen
af Spritfabrikken:

1. Etablering af et ARTcenter

2. Udformning af omradets byrum
— helhedsplan og forste etape

ARTCENTER OG BYRUM /

Der skal udformes og indrettes et nyt ARTcenter med et
samlet areal pé ca. 3.200 m2 - heraf ca. 2.200 m2 som trans-
formation af eksisterende fredede industribygninger og ca.
1.000 m2 i en ny tilbygning.

Der skal udarbejdes en helhedsplan for byrum, landskab og
terren - herunder en narmere bearbejdning af en fgrste
etape i realiseringen. Udformningen skal blandt andet om-
fatte landskabsudformning og terreenbearbejdning i forhold til
klimatilpasning mod Limfjorden samt en taet integration mel-

lem byrum, monumentalveerket Cloud City og ARTcenter.

Helhedsplanen omfatter ca. 47.000 m2 pa selve Spritfabrik-
ken, samt ca. 8.000 m2 pa tilstgdende arealer. Der er i konkur-
rencebudgettet afsat gkonomi til realisering af en fgrste etape

af byrummene pa 2.000 m2.

Et feelles omdrejningspunkt for opgaven er Tomas Saracenos
monumentalvaerk Cloud City, som bliver opfgrt i byrummet
ved ARTcenter.

KONKURRENCEOMRADE /

Konkurrenceomradet for etablering af ARTcenter og udform-
ning af byrum er beskrevet under opgaven p& henholdsvis
side 48 og 60.

KONKURRENCENS TO FASER /

Hovedfokus i konkurrencens fase 1 - projektkonkurrencen -
er pa hovedgreb, placering af tilbygning og udformning af
ARTcenter, samt pa forslag til helhedsplan for byrum og land-
skab, herunder tvaergdende lgsninger af klimatilpasning/
terreenbearbejdning. | fase 1 udarbejdes overslagsbudgetter

for realisering af ARTcenter og byrum fgrste/etape.

| konkurrencens fase 2 - udbud med forhandling - kvalificerer
deltagerne i fase 2 deres forslag fra fase 1 og supplerer med
mere detaljerede lgsninger og tekniske beskrivelser. | fase 2
udarbejdes en preaecis gkonomi for realisering af ARTcenter
samt byrum/farste etape.
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B . I 3
I ~RTcenter/ transformation af eksisterende bygninger I ag

--------------- ARTcenter / ny tilbygning - maksimalt byggefelt
--------------- Underjordisk parkering til nye boligbebyggelser

Placering af monumentalvaerk, byrum/fgrste etape

= Byrum / helhedsplan

OPGAVE / ARTCENTER / 48



OPGAVE /

ARTCENTER / TRANSFoRMATIORBIIAQ 3

OG / NY TILBYGNING /

DELTAGERNE skal komme med forslag

til udformning og indretning af et nyt
ARTcenter med et samlet etageareal pa
ca. 3.200 m2 — heraf ca. 2.200 m2 som
transformation af eksisterende fredede
bygninger og ca. 1.000 m2 i en tilbygning.

ARTCENTER skal indrettes i teet samspil
med monumentalvarket Cloud City, som
opferes pa pladsen mellem ARTcenter og
fjorden.

ARTCENTER skal tilgodese de visioner
og det overordnede udstillingskoncept,
som er sammenfattet pa side 28-30.

HELHEDSGREB /

ARTcenter skal indrettes ved transformation af Kedelhaller-
ne og Vaerkstedsbygningen samt ved opfgrelse af en ny til-
bygning i titlknytning til disse bygninger. ARTcenter skal tilgo-
dese de visioner og det overordnede udstillingskoncept, som

er sammenfattet side 28-30 og i Bilag 20.

TRANSFORMATION 0G NY ARKITEKTUR

Etableringen af ARTcenter skal balancere hensynet til beva-
ringsveerdierne og den industrielle kulturarv pa Spritfabrikken
med funktionelle hensyn og ikke mindst ambitionen om at
skabe nye muligheder og oplevelser pa Spritfabrikken. Det er
helt afggrende, at forslagsstillerne arbejder med - og ikke
mod - anlaeggets baerende bevaringsvaerdier, saledes at ste-

dets karakter styrkes og ikke svaekkes.

Udformningen af ARTcenter skal tage udgangspunktide tid-
ligere fabriksbygningers helt szerlige karakter med store
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SE MERE /
Bilag 20. ARTcenter - strategi og DNA

rumvolumener, dagslys fra store fabriksvinduer og mange
bevaringsvaerdige arkitektoniske detaljer. Disse ikoniske
kvaliteter skal bevares som en del af den samlede kultur-

arvsforteelling pa Spritfabrikken.

Udformningen af ARTcenter skal samtidig spille op til pro-
jektets vision om en ny og unik kunstoplevelse. Denne ople-
velse understgttes dels af det ekspressive vaerk Cloud City,
men skal ogsa understgttes af et dynamisk samspil mellem
den eksisterende fabriksarkitektur og formgivningen af til-

bygningen.

Der skal arbejdes med de visuelle sammenhaenge mellem
eksisterende og nyt, mellem inde og ude, mellem ARTcenter,
monumentalvaerk og Limfjorden.

PLACERING AF NY TILBYGNING /

OMFANG 0G H@JDE

Den nye tilbygning skal rumme ca. 1.000 m2 etageareal in-
klusiv alle fordelingsarealer samt forbindelser til de eksiste-
rende bygninger og til monumentalvaerket. Tilbygningen kan
vare i en eller flere etager.

BYGGEFELT
Tilbygningen skal placeres inden for det maksimale bygge-
felt, som er vist pa kortet side 48. Tilbygningen skal placeres

under hensyntagen til:

e at der skabes optimal sammenhang og optimalt flow
mellem de forskellige dele af ARTcenter

e at der skabes optimal sammenhang mellem ARTcenter
og monumentalvaerket Cloud City

e at der bliver en god rumdannelse omkring monumental-
vaerket - med stor synlighed til vaerket fra havnefronten

e at der bliver en optimal trafikafvikling og et godt flow
gennem hele Spritfabrikken

e atder tages mest mulig hensyn til den omkringliggende
boligbebyggelse i forhold til udsigtsbegraensninger, ind-
kigsproblemer, sol/skyggeforhold mv.

e at placeringslgsningen er robust i forhold til den afsatte

gkonomi.

OPGAVE / ARTCENTER

-



-

OVER ELLER UNDER TERRAN

Tilbygningen kan etableres delvis under terreen, i det omfang
deltagerne kan dokumentere, at det er realistisk inden for den
afsatte anlaeegsgkonomi. Forundersggelser har vist, at en fuld
kaelderetage ikke er gkonomisk realiserbar pa grund af store

omkostninger til grundvandssikring mv.

Tilbygningen skal indpasses i den generelle strategi for klima-

tilpasning og terreenregulering pa Spritfabrikken - se side 66.

SAMMENHZANG MED MONUMENTALVARKET CLOUD CITY
Artcenter skal etableres i teet samspil med Tomas Saracenos

30 meter hgje monumentalvaerk Cloud City.

Der skal veaere direkte adgang fra ARTcenter til monumental-
vaerket. Adgangen sker via betaling, og ikke direkte fra by-
rummet. Vaerket kan forankres bade i de eksisterende byg-

ninger og i en ny tilbygning.

Naermere beskrivelse af bindinger med hensyn til vaerkets
dimensioner og udformning kan ses pé side 33-34 og i Bilag
07.

SE MERE /
Bilag 7. General Guidelines. Tomas Saraceno.

OPGAVE / ARTCENTER

RUMPROGRAM / Bllag 3

ARTcenter skal samlet indeholde de funktioner, som - med

vejledende bruttoarealer - er angivet i oversigten side 51.

Arealerne er vejledende, idet udskriver gnsker en fleksibel
udnyttelse af ARTcenter, hvor flere funktioner fx kan tilgode-
sesisamme rum eller i flydende og fleksible overgange mel-

lem forskellige rum.

Deltagerne skal - bade i transformationen af det eksisterende
og i den nye tilbygning - arbejde med den vertikale dispone-
ring. Det samlede arealbehov forventes saledes bl.a. tilgode-
set gennem 400 m2 nyt etageareal (indskydning af nye etage-
deek] i Kedelhallerne.

FLOW /

FLOW - BES@GENDE

Der skal veere et naturligt og letopfatteligt flow for besggen-
de i ARTcenter. Der skal vaere direkte adgang fra ankomst-
omrade til udstillingsrum. Det skal specielt indteenkes, hvor-
dan man ledes ind og ud af monumentalvaerket Cloud City pa

en indlysende made, som ikke giver flowproblemer.

FLOW - VERKER / GENSTANDE

Der skal vaere mulighed for at bringe store vaerker/genstande
ind i ARTcenter under sikre forhold. Indlevering og transport
af vaerker/varer skal holdes adskilt fra publikumsindgangen.
Veerkerne kan bade vaere meget store og meget tunge.

Der skal veere en logisk sammenhang mellem stgrrelse pa
indgang, elevator og forbindelser fra elevator til udstillings-
sted. Det bgr i hgjere grad vaere rummenes dimensioner end
adgangsforholdene til rummene, der begraenser muligheden

for udstilling af vaerker.

EJENDOMSFORHOLD

Ejendomsfonden ArtCenter Spritten har i 2019 kgbt det viste
areal pa ca. 2.900 m2. Matriklen er kgbt for at tilgodese etable-
ringen af monumentalvaerket Cloud City.

Der er indgdet aftale mellem A. Enggaard A/S og Ejendoms-
fonden ArtCenter Spritten om eventuelt supplerende grundkeb
til etablering af ARTcenter, hvis dette matte vise sig pakraevet.

Placeringen af tilbygningen til ARTcenter er saledes ikke
begraenset af matrikulaere forhold, men alene af det maksimale
byggefelt (vist side 48) og de gvrige krav i programmet.

/50



Udskriver gnsker en fleksibel udnyttelse

af ARTcenter, hvor flere funktioner fx kan
tilgodeses i samme rum eller i flydende og
fleksible overgange mellem forskellige rum.

RUMPROGRAM /

TRANSFORMATION OG NYBYGGERI
Eksisterende bygninger
Nye arealer i eksisterende bygninger

Ny tilbygning

Bruttoareal i alt

FUNKTIONER OG AREALER

Bruttoareal
1.800 m2
400 m2
1.000 m2

3.200 m2

Der programmeres samlet med fglgende funktioner og

vejledende bruttoarealer. Nogle funktioner kan overlappe.

Funktionerne kan placeres i de eksisterende bygninger

eller i den nye tilbygning.

ANKOMST

Indgang/foyer
Billetsalg/information/butik
Garderobe

Toiletter

UDSTILLING

Udstillingsareal, hgje funktionskrav
(hovedparten af dette i ny tilbygning)
Udstillingsareal, middel funktionskrav
Udstillingsareal, lave funktionskrav (rat)
Magasin

Depot stole, udstyr mv

CAFE
Café
Kgkken

ADMINISTRATION, SERVICE
Administration
Depot, renggring, personalerum

Teknikrum

DIVERSE
Trapper, elevatorer

Tageetage/udkig

Bruttoareal i alt

OPGAVE

Bruttoareal

150 m2
100 m2
50 m2
50 m2

3.200 m2

ARTCENTER



Den gode kunstoplevelse starter
ved ankomsten. Ankomstomradet skal

pa en spaendende made signalere,

OPGAVE / ARTCENTER

hvad der er i vente.

. I 3
Minimumsdimensioner for ébniBel: a g

Adgang port/afleesning af kunst - h: 340 cm, b: 380 cm.
Adgang dgrabning til kunst - h: 340 cm, b: 380 cm.

ANKOMST /

Den gode kunstoplevelse starter ved ankomsten. Udformnin-
gen af et bade velfungerende men ogsd kunstnerisk pirrende
ankomstomrade er en central udfordring i opgaven.

Ankomstomradet skal indeholde indgang/foyer, billetsalg/
information/butik, garderobe og toiletter. Udformningen og
indretningen af omradet skal veere klar og veldisponeret i
forhold til ARTcenters flow og funktioner.

Ankomstomradet skal have en dben karakter og en tet sam-
menhang med monumentalveerk og udearealer. Omradet
skal rumme attraktive opholdsarealer, hvor besggende kan
vente eller hvile sig men ogsd f& en kunstnerisk oplevelse
helt fra besggets start. Ankomstomradet skal pa en spaen-
dende made signalere, hvad der er i vente.

INDGANG / FOYER

Indgangen til ARTcenter skal veere tydelig og letopfattelig i
Spritfabrikkens komplekse bygningsmiljg med mange for-
skellige funktioner og tilbud. Indgangen kan placeres i savel
de eksisterende bygninger som i tilbygningen. Der skal ud-
formes et vindfang, sa der ikke forekommer traek for besg-
gende eller medarbejdere i bygningen.

BILLETSALG / INFORMATION /BUTIK
Billetsalg/information/butik skal have overlappende perso-
nale og dermed veere indrettet som en sammenhaengende
funktion. Billetsalget skal placeres, s& personalet har et godt
overblik over indgangen.

Billetsalget/informationen skal indrettes med to pc-arbejds-
pladser og mindre opbevaringsmulighed.

Butikken vil have et begraenset vareudbud. Butikken skal
indrettes med attraktiv udstilling af varerne.

GARDEROBE

Garderobe og toiletter skal placeres i sammenhang. Garde-
roben skal indrettes til 200 besggende og have 100 aflaselige
garderobebokse.

TOILETTER
Der skal til de besggende indrettes 10 toiletter M/K, heraf et
handicaptoilet med puslefaciliteter.
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UDSTILLING /

UDSTILLINGSKONCEPT

ARTcenter skal disponeres og indrettes med udgangspunkt i
den beskrivelse af kunstcentrets strategi og DNA, som er ud-
arbejdet for Ejendomsfonden ARTcenter Spritten af Marianne
Torp, SMK.

SE MERE /
Bilag 20. ARTcenter - strategi og DNA

Et overordnet udgangspunkt er, at der etableres udstillings-
faciliteter i flere kvalitetsniveauer:

e ARTcenter skal rumme 1.400 m2 high-end udstillingsrum
med sikringsforhold, klimastyring og fleksibilitet, der
kan tilgodese udlénskrav fra private samlinger og inter-
nationale museer. Dette forudsaettes overvejende etable-
ret i den nye tilbygning.

e ARTcenter skal rumme 400 m2 udstillingsrum med faci-

Dette kan etab-

leres i bade eksisterende bygninger og ny tilbygning.

liteter og sikkerhed p& "mellemniveau”.

e ARTcenter skal rumme 400 m2 "r@” og utraditionelle ud-
stillingsrum som ramme for visning af installationskunst
og stedsspecifikke projekter. Dette forudsaettes etableret
i de eksisterende bygninger.

Udstillingslokalerne skal prioritere en optimal praesentation
af kunsten. Det indebzeerer bl.a., at kunsten far den ro, der skal
vaere omkring den, og at bygningsinstallationer - ventilation,
sikkerhed, brand mv. - integreret i konstruktioner og udform-
ning pa en sddan made, at de ikke forstyrrer rum- og kunst-

oplevelsen.

FLEKSIBLE UDSTILLINGSRUM

Disponeringen og udformningen af udstillingsrummene skal
tilstraebe stgrst mulig fleksibilitet i forhold til fremtidig op-
bygning af udstillinger med forskelligt udtryk.

Generelt foretraekkes f&, store og fleksible rum, gerne med
en variation i rumhgjde, som kan indrettes efter skiftende
behov fra udstilling til udstilling. Der skal i minimum 1.000
m2 udstillingsareal kunne udstilles veerker med en hgjde op
til fem meter.

| forbindelse med etableringen af de enkelte udstillinger skal
det veere muligt at opdele og scenografere rummene efter
behov med lette skilleveegge, skeermvaegge, lofter, montrer
og eventuelt ogsa gulvopbygninger mv. Der skal tages hgjde
for dette i rummenes disponering, samt i tilretteleeggelsen af
flugtveje, fremfgring af installationer, grundbelysning mv.
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KONCERTER / KONFEREVB ]AI?aQENTs

Der skal vaere mulighed for afholdelse af kunstneriske, kul-
turelle eller fx erhvervsmaessige arrangementer for op til
200 personer. Arrangementerne forventes afholdt i de fleksi-
belt indrettede udstillingsrum, og ikke i en sarskilt sal.
Rummet til arrangementer skal forsynes med tekniske og

akustiske faciliteter til optreeden og praesentation.

DEPOT TIL ARRANGEMENTER

Der skal indrettes et depotrum til opbevaring af 200 stole og
grej/materiale til opbygning af lette scenefunktioner, hgjta-
lere, lyssaetning m.m. Depotet kan samtidig anvendes til ca-

feens udemgbler - se nedenfor.

UDE / INDE
Der skal vaere mulighed for samspil med Spritfabrikkens ude-

arealer i form af udendgrs udstillinger eller arrangementer.

UDSTILLINGSTEKNIK
Kravene til udstillingsteknik er beskrevet overordnet under
TEKNIK / DRIFT pa de fglgende sider.

CAFE /

CAFE

ARTcenters café skal veere et tilbud for bade ARTcenters
besggende, brugere af Spritfabrikken igvrigt samt forbipasse-
rende langs havnepromenaden. Cafeen skal veere et sam-
lingspunkt og en mulighed for en helt szerlig oplevelse af mo-
numentalvaerket Cloud City. ARTcenters café indgari et samlet
udbud af spisemuligheder pd Spritfabrikken med bl.a. flere
restauranter, destilleri, chokoladeudsalg osv. Konceptet for
ARTcenters café er derfor det mindre udvalg af spise- og

drikkevarer uden kraevende tilberedning.

Cafeen skal indrettes med plads til 50 indendgrs gaester og
med plads til udendgrs servering for 100 gaester i sommer-
halvaret. Bade indendgrs og udendgrs skal der vaere teet
sammenhang mellem café og monumentalvaerket Cloud
City. Adgangsforhold og sammenhang med garderobe og
toiletter skal muligggre selvsteendige abningstider.

CAFEK@KKEN

Der skal i direkte tilknytning til cafeen indrettes et "udleve-
ringskgkken” pd ca. 50 m2. Der skal indtaenkes udvidelses-
mulighed pa ca. 50 m2 for eventuel senere opgradering til
produktionskgkken. Kokkenet skal have komfur, kgleskabe,
skabe til service, industriopvaskemaskine og god bordplads til
anretning. Kgkkenet skal have dagslys. Der skal vaere gode

lagerfaciliteter og nem adgang til affaldshandtering.

OPGAVE / ARTCENTER



Alle fordelingsarealer i ARTcenter
skal som udgangspunkt samtidig vaere
ramme om oplevelse for de besggende.

OPGAVE / ARTCENTER

ADMINISTRATION, SEBilag 3

ADMINISTRATION

Der skal indrettes et mindre administrationsomrade pa ca.
150 m2 med kontorer, mgdelokale, personaletoilet samt
fotokopierings- og lagerrum. Administrationen skal rumme
arbejdsstationer til i alt tre medarbejdere og have mgdefaci-

liteter for op til 10 personer.

DEPOT, RENG@RING, PERSONALERUM

Der skal indrettes et depotrum til administration, butik mv.
Depotet skal bl.a. anvendes til opbevaring af butikkens salgs-
varer, herunder bgger. Der skal indrettes et renggringsrum
til betjening af hele ARTcenter.

Der skal indrettes et personalerum med tilhgrende M og K
toilet feelles for alt personale i ARTcenter: administration,
butik, cafe, renggring, vagt mv.

TEKNIKRUM
Der skal indrettes et teknikrum med styretavler til alle tekni-
ske installationer, herunder brand-, klima- og tyverialarmer.

FORDELINGSAREALER /

Alle fordelingsarealer i ARTcenter skal som udgangspunkt
samtidig vaere ramme om oplevelse for de besggende. Der

skal tages hensyn til kgrestolsbrugere.

TRAPPER

ARTcenter skal have trappeadgang til alle etager. Niveau-
spring og trapper kan med fordel udformes som fleksible
zoner med fx integrerede siddepladser, placering af installa-
tionskunst mv.

ELEVATORER

Alle publikumsarealer skal have niveaufri elevatoradgang.
Der skal saledes etableres personelevator med plads til fem
personer til alle ARTcenters etager.

Alle niveauer i ARTcenter skal veere forbundet med en gods-
elevator til transport af vaerker mv. Godselevatoren skal have
en elevatorstol med indvendige mal p& h: 340 cm, b: 380 cm,

d: 550 cm og skal kunne tage en vaegt op til 3.500 kr.

Hvis bygningens indretning tillader det, kan person- og gods-
elevator eventuelt veere den samme.

UDKIG FRA TAG
Der kan indteenkes mulighed for udnyttelse af tilbygningens
tagflade til udkig over Spritfabrikken og Limfjorden.
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TEKNIK / DRIFT /

ARTcenter kommer til at bestd af to meget forskellige byg-
ningstypologier - aldre og fredede bygninger fra 1930°erne
og en helt nyopfart tilbygning. Dette stiller meget varierende
krav til teknik og drift.

Konkurrenceprogrammet indeholder kun helt overordnede
krav til ARTcenters teknik og drift. Konkurrenceforslagene
skal demonstrere, at de tekniske lgsninger grundleeggende
hanger sammen og har en god funktionalitet, holdbarhed og

driftsgkonomi.

Specifikke krav og lgsninger vil blive udviklet i det efterfgl-
gende projekteringsforlgb.

MATERIALER

ARTcenter skal indrettes/opfgres med brug af kendte og vel-
prevede materialer i hgj kvalitet og med referencer til byg-
ningerne i de nare omgivelser. Der skal bade udvendigt og
indvendigt vaelges materialer, som med tiden vil std med en
naturlig patina.

Materialevalgene skal veare velbegrundede ud fra bade

stetiske, gkonomiske, miljg- og driftsmaessige overvejelser.

INSTALLATIONER

Tekniske installationer - varme, vand, ventilation, klimasty-
ring, sikkerhed og brandsikring - skal integreres i bygninger
og konstruktioner, s& de ikke forstyrrer oplevelsen af arki-
tekturen og rummene som helhed.

Tekniske installationer til brug for udstillingerne skal veere
let tilgaengelige i gulv eller loft. Der skal derudover veere ri-
gelig plads i feringsveje til efterfglgende at supplere de in-
stallationer, som ARTcenter indrettes med fra start.

Installationsprincipper skal vaelges under hensyntagen til
miljg-, energi- og driftsmaessige overvejelser.

INDEKLIMA

Kravene til bygningens indeklima er todelte i forhold til ART-
center som henholdsvis publikumsomrade/arbejdsplads og
som udstillingsfacilitet. Begge dele vaegtes hgijt.

ARTcenter gnskes indrettet med mulighed for stor fleksibili-
tet og glidende overgange mellem funktioner og rum. Det
stiller seerlige krav om begraensning af ugnskede traskgener,
som kan forringe oplevelsen for de besggende og belaste de
ansattes komfort og sundhed. Det er iseer vigtigt, at der ikke
forekommer treek fra indgang / foyer.
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KLIMASTYRING UDSTILLIB I a g

| det fglgende beskrives funktionskrav i forbindelse med in-
deklimasikringen. Konkurrenceforslagene skal ikke detalje-

ret eftervise disse krav, men det skal indga i gkonomien.

Udstillingsarealer med hgje krav - jf. rumprogrammet - samt
opbevaringsrum/magasin skal indrettes med tekniske facili-
teter til klimastyring. Der skal her opretholdes et indeklima,
som sikrer, at kunstvaerker udstilles og opbevares i et stabilt
og bevarende klima. Indeklimaet skal beskytte kunstveer-
kerne mod for hgj, for lav og svingende temperatur samt mod
for hgj, for lav og svingende relativ luftfugtighed. Desuden
skal sikres et indeklima, hvor kunstveerker sikres mod lys-
nedbrydning. Indeklimaet skal etableres med fokus pé et lavt
energiforbrug og skal kunne styres efter behov (herunder i
omrader og over tid). Udstillings-, samt opbevaringsomrade/
magasin skal inddeles i klimazoner, hvori de gnskede inde-
klimaforhold skal kunne opretholdes uafhaengigt af de gvrige
zoner. | klimazonerne tilstreebes en temperatur p& 20 °C med
sma variationer over tid. Temperaturen mé ikke overstige 25
°C. I klimazonerne skal som udgangspunkt tilstreebes en re-
lativ luftfugtighed pa 50%, afhaengig af de udstillede veaerker
og med sma variationer over tid. Pa &rsbasis skal den relati-
ve luftfugtighed kunne holdes pa 40-60 % og ma aldrig over-
stige 70%.

SE MERE /
Kulturstyrelsens Retningslinjer for bevaring og handtering

af kulturarvsgenstande p& www.kulturstyrelsen.dk

| udstillingsarealer med middel krav - jf. rumprogrammet -
skal der indrettes relevant klimastyring.

| udstillingsarealer med lave krav - jf. rumprogrammet - skal
der etableres klimastyring som i resten af ARTcenter

BELYSNING

Der skal i ARTcenter differentieres mellem belysning af pub-
likumsfaciliteter og udstillingsrum. Ved publikumsfaciliteter
skal det prioriteres at skabe belysning med dagslys.

Det skal sikres, at UV- og IR-straling fra solen minimeres
mest muligt. Det synlige lys fra solen skal tilgodeses under
hensyntagen til at undga direkte straling pa kunstveerker. For
krav til lysintensitet henvises til Kulturstyrelsens Retnings-
linjer for lys pa kulturarvsbevarende institutioner (www.kul-
turstyrelsen.dk].

Udstillingsarealer med hgje krav - jf. rumprogrammet - skal

primaert belyses af kunstlys. Direkte indfald af sollys i udstil-
lingsrum skal undgds. Disponeringen og belysningen skal

OPGAVE / ARTCENTER

-



ggre det muligt med fx skeermvaegge eller anden scenografi
at skabe de lysforhold, som de enkelte vaerker kraever. Ud-
stillingsrummene skal kunne mgrklaegges, og mgrklaegnin-
gen skal formgives, sdledes at 0ogsd den lukkede situation er
interessant i sit udtryk.

| udstillingsarealer med middel krav - jf. rumprogrammet -
skal direkte indfald af sollys undgas.

| udstillingsarealer med lave krav - jf. rumprogrammet - er

deringen szerlige krav vedrgrende belysning.

LYD / AKUSTIK

Der skal veere en optimal akustik i hele ARTcenter. | ankomst-
omrade og udstillingsrum skal akustikken ggre det muligt
bade at anvende punktvis AV-formidling og at fgre dempede
samtaler uden at forstyrre andre.

Der skal vaere mulighed for at fremvise kunstveerker med
fremtreedende og aktiv lydanvendelse (videoinstallationer,

lydinstallationer mv.) i akustisk afgreensede omgivelser.

SIKRING

For at kunne tilgodese udlénskrav fra private samlinger og
internationale museer skal ARTcenter indrettes med hgjeste
niveau af elektronisk tyverisikring, TV-overvagning samt tek-
niske installationer til objektsikring af seerligt udsatte vaer-
ker. Der skal desuden sikres en let overskuelighed for vagt-

personale.

Bygningens skalsikring skal optimeres i forhold til bygnings-
konstruktioner og alarmsystemer, og der skal vaere en sikret

tilkgrsel i forbindelse med indlevering af vaerker.

ARTcenter er som kunstcenter underlagt krav til hgj sikrings-
klasse. Centraludstyr og komponenter skal opfylde F&P
klasse 3. Sikringsniveau for centraludstyr og redundant
alarmoverfgrsel skal opfylde F&P 60. Indvendig overvagning
er som udgangspunkt F&P 50. Skalsikring skal overalt op-
fylde F&P 50-S, og understgtte den mekaniske skalsikring

med konsekvent overvagning.

Ud over detektering for &bning og gennembrud, skal der som
tilleeg til det anforte niveau etableres detektering af "aflast”
pa alle dgre i bygningsskal. Alarmudgang fra adgangskontrol
skal overvages, og alle adgangskontrollerede dgre skal over-
vages med magnetkontakt (der forbikobles ved autoriseret
opldsning). Dare til teknikrum, serverrum og andre tekniske
rum skal overvéges af tyverialarmen, for l&st og lukket. Ven-

tilations&bninger mod udstillingsomrade skal overvages.

OPGAVE / ARTCENTER

SKILTNING / WAYFINDING B I I ag 3

ArtCenters rumlige organisering skal sikre en umiddelbar
forstaelse af, hvor man er i kunstcentret, s& skiltning kan mi-
nimeres. Ngdvendig skiltning bgr integreres i bygningens
overordnede design og gerne understgtte den kunstneriske
profil, som skal praege ARTcenter.

ENERGIFORBRUG

ARTcenter skal vaere et miljg- og energirigtigt kunstcenter.
Ombygningen og tilbygningen skal saledes udfgres med fokus
pa energivenlige, vedligeholdelsesvenlige og miljgvenlige
lgsninger.

BRAND
Alle geeldende brandkrav skal overholdes, og byggeriet skal
brandmaessigt kunne godkendes af myndighederne.

ARTcenter kan indrettes med automatisk brandalarmerings-
anlaeg. Skulle konkurrenceforslaget indeholde lgsninger, der
kraever specielle lgsninger som fx ABA, skal dette indregnes
i gkonomien. Sprinkling vil ikke blive accepteret.

Flugtveje skal lgses inden for bygningens fysiske rammer,
udvendige synlige brandtrapper vil ikke blive accepteret. Der
skal tages seerlig hgjde for, at kunstvaerker forholdsvis let
kan evakueres efter en prioriteret plan i tilfeelde af brand.

DRIFT / VEDLIGEHOLD

Der bgr allerede i konkurrenceforslaget teenkes pa at mini-
mere omfang af drift og vedligeholdelse - og dermed af de
efterfglgende driftsomkostninger.

ARTcenter skal producere og vise
kunst pa hijt niveau af toneangivende
danske og internationale kunstnere.
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OPGAVE /

TVZAERGAENDE KRAV /

Bilag 3

ARTCENTER / 0G / BYRUM /

FORNYELSE AF KULTURARVEN /

Spritfabrikkens industrielle baggrund og historie er ngglen
til omradets omdannelse og fornyelse. Kvarterets fremtidige
vaerdier tager udgangspunkt i omradets kulturarv. De oprin-
delige kvaliteter - overflader, materialevalg og detaljer -
skal fastholdes eller genskabes, og den arkitektoniske hel-
hed skal understgttes af nye lgsninger i hgj kvalitet.

KUNSTEN | FOKUS /

Kultur og kunst skal veere identitetsbaerende for det nye by-
kvarter pa Spritfabrikken. Monumentalvaerket Cloud City bli-
ver et markant og synligt vartegn omdrejningspunkt for om-
radet og vartegn for hele Aalborg. Men kunsten skal ogsa
praege den gvrige fornyelse af bygninger og byrum pa Sprit-
fabrikken. Nerven og dynamikken fra Cloud City skal gen-

nemstremme hele kvarteret.

SE MERE /
Bilag 09. Lokalplan 1-3-113.

KULTURARV
Spritfabrikkens nyklassicistiske industriarkitektur.

OPGAVE / TVZERGAENDE KRAV

BZAREDYGTIGHED /

Omdannelsen af Spritfabrikken skal preeges af baeredygtige
lgsninger. Genanvendelsen af fabriksanleegget repraesenterer

i sig selv baeredygtighed i byskala.

| Aalborg Kommune er problematikken illustreret i Baeredyg-
tigheds-blomsten, der har forskellige mal og virkemidler,
afheengig af den konkrete situation. Hensynet til miljg, gko-
nomi, natur, sociale forhold og lokale veerdier afvejes ud fra
en helhedsvurdering. | lokalplan 1-3-113 for Spritfabrikken
har der specielt vaeret fokus pa fglgende temaer: Natur, so-
ciale forhold, lokale vaerdier, miljg og skonomi. De enkelte

temaer er uddybet naermere i lokalplanen, se Bilag 09.

Bade byrum og bygninger skal disponeres og udfgres med
konstruktioner og materialer, som inddrager levetider og to-
talskonomiske betragtninger, og som begreenser de fremti-
dige driftsudgifter mest mulig. Der skal vaelges materialer
og konstruktioner med mindst mulig miljgbelastning og
CO2-udledning.

Det er udskrivers hensigt, at det endelige projekt for ARTcen-
ter - transformation og ny tilbygning - samlet kan DGNB-
certificeres til minimum niveau Guld.

TILGENGELIGHED /

Bade Aalborg Kommune, Realdania og Ejendomsfonden Art-
Center Spritten vaegter tilgaeengelighed hgjt. Det betyder, at
b&de byrum og bygninger har adgang og indretning for alle,
uanset eventuelle handicap. Tilgaengelighed skal teenkes ind
i disponering og udformning, s& det indgar som et integreret
element og ikke fremstar som specialhjzelp til personer med
handicap. Adgangen for bevaegelseshaemmede skal veere
den samme som for gvrige besggende.
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Det er udskrivers hensigt, at det endelige
projekt for ARTcenter — transformation og ny
tilbygning — samlet kan DGNB-certificeres til
minimum niveau Guld.



B . I 3
= Byrum helhedsplan I ag

Bearbejdning niveau 2: disponering

---------- Klimatilpasning
Bearbejdning niveau 3: principper for disponering

Byrum fgrste etape inklusive placering af monumentalvaerk
Bearbejdning niveau 1: detaljeret disponering og udformning
Anlaegsgkonomi og projektering i konkurrencen - 2.000 m2 inden for det viste areal

VESTRE BADEHAVN ° S LIMFJORDEN

OPGAVE / BYRUM / 60



OPGAVE /

BYRUM / HELHEDSPLAN /

Deltagerne skal komme med forslag

til en samlet disponering og udformning
af byrum, landskab og klimatilpasning

pa hele Spritfabrikken samt principper for
klimatilpasning pa tilstedende arealer.

Udformningen skal ske i forlengelse af
de overordnede rammer og principper,
som er fastlagt i Lokalplan 1-3-113.

Kravene til byrum/farste etape er specielt
beskrevet pa side 66-67.

SE MERE /
Bilag 09. Lokalplan 1-3-113.

KONKURRENCEOMRADE /

Konkurrenceomradet for udarbejdelse af helhedsplan for
byrum, landskab og terreen omfatter Spritfabrikkens areal (ca.
47.000 m2), samt tilstadende arealer umiddelbart mod gst og
vest - markeret med rgd pa kortet side 60. | alt ca 55.000 m2.

For at sikre den ngdvendige helhedstankning med hensyn til
klimatilpasning skal deltagerne - pa et overordnet niveau -
yderligere inddrage landskabsbearbejdning/terraenregulering
i et omrade gst og vest for Spritfabrikken langs havnefronten
- markeret med stiplet rad pa kortet side 60.

Konkurrenceomradet for byrum/farste etape er markeret med
lys gren pa kortet side 60. | alt ca. 9.500 m2.
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Bilag 3

HELHEDSGREB /

Hovedvaegten i helhedsplanen skal leegges p& en sammen-
haengende lgsning for klimatilpasning/terreenregulering samt
pa udformning af arealerne omkring Spritfabrikkens offent-
lige funktioner, primert havnepromenaden og omradet ved
Saracenos monumentalveerk og ARTcenter (Se byrum/ferste
etape side 66-67).

Dele af Spritfabrikkens omdannelse er fortsat under udvik-
ling og projektering. Det giver pd nuvaerende tidspunkt en
raekke ubekendte faktorer for udformningen af byrum og
udearealer - specielt i forhold til bolighyggeriet i den vestlige
del. Udformningen af landskab og byrum i disse dele af Sprit-
fabrikken ma ngdvendigvis have en mere overordnet og ro-
bust karakter.

SPRITFABRIKKEN OG LIMFJORDEN

Havnefronten har en szrlig status i konkurrenceomradet.
Aalborg Kommune har de seneste ar gennemfgrt en stor ind-
sats for at skabe attraktive sammenhangende byrum gen-
nem hele byen pd begge sider af Limfjorden. Det omdannede
Spritfabrikken skal veere et nyt attraktivt fikspunkt langs
havnepromenaden i Aalborg. Udformningen af byrummene
ved havnefronten skal sikre funktionel og visuel sammen-
haeng mellem havnepromenaden og Spritfabrikkens attrakti-
oner, specielt monumentalvaerket Cloud City og ARTcenter.

SPRITFABRIKKEN
Et bykvarter ved Limfjorden.

OPGAVE / BYRUM



FORSKELLIGE LANDSKABER - FORSKELLIGE BYRUM
Spritfabrikken skal rumme forskellige typer af landskab og
byrum. Forskelligheden skal afspejle omradets beliggenhed
mellem Aalborgs tzette bymidte og Fjordmarkens grgnne
arealer mod vest. Det overordnede princip er saledes, at den
gstlige del med de bevarede industribygninger skal have en
overvejende bymaessig karakter med sammenhangende be-
legninger, mens den vestlige del af omradet skal have en
mere gregn og landskabelig karakter. Specielt skal omradet
mellem bebyggelsen vest for tilkgrselsvejen og jernbanen
have en meget grgn karakter, og eksisterende traeer skal sa
vidt muligt bevares.

FLOW GENNEM SPRITFABRIKKEN

Der skal ved udformning af byrum og landskab laegges veegt
pa et funktionelt og oplevelsesrigt flow igennem Spritfabrik-
ken - specielt nord-syd fra havnepromenaden til Strandvejen,

men 0gsa pa tveers af omradet.

MIKROKLIMA OG SKALA

Spritfabrikkens bygninger og rummene mellem bygningerne
afspejler det industrielle miljg. Her er tale om store bygnings-
kroppe og overvejende ogsa store afstande mellem bygnin-
gerne. Omrédet er samtidig klimatisk steerkt preeget af be-
liggenheden ved Limfjorden med gennemgaende kraftig vind.

Det er en central udfordring at udforme byrum og opholds-
arealer, som bade har god solorientering, maksimal beskyt-
telse mod vind og vejr, og som har en menneskelig skala.
Treeer, buske og planter kan spille en vaesentlig rolle i ud-

formningen af et attraktivt mikroklima.

KUNST | BYRUMMET

Det kunstneriske skal praege hele omdannelsen af Spritfa-
brikken, ogsd landskab og byrum. Ud over etableringen af
monumentalvaerket Cloud City skal der skabes rum for andre
udendgrs kunstoplevelser i omradet. Der kan vaere tale om at
skabe konkrete rammer for veerker eller installationer, men
der kan ogsa veere tale om en formgivning af belaegninger,
belysning mv, som reekker ud over - men ikke forringer - de
umiddelbare funktionelle behov.

Byrummene pa Spritfabrikken skal indrettes, sa der forskellige

steder er mulighed for midlertidige kunstneriske aktiviteter.

KOBLING TIL VESTBYEN

Omdannelsen af Spritfabrikken indgar i en bredere fornyelse
i Aalborg Vestby. Der skal ud over forbindelsen langs havne-
fronten indteenkes gvrige muligheder for at styrke koblingen
til bykvartererne gst og syd for Spritfabrikken.

OPGAVE / BYRUM

"
FORHOLDET TIL LOKALPLAN allil:ag 3

Byggefelterne i Lokalplan 1-3-113 skal respekteres. Der kan
dog foreslads mindre justeringer af de byggefelter mod vest,
som ligger i omradet for forste etape, hvis dette giver en styr-
ket helhedslgsning i forhold til udformning af byrum (samt en
bedre placering af tilbygning til ARTcenter).

TERRZN / KLIMATILPASNING /

Oversvgmmelser fra Limfjorden er en udfordring langs hele
havnefronten i Aalborg, og ogsa et centralt aspekt i omdan-
nelsen af Spritfabrikken.

Der skal udformes en sammenhangende strategi for be-
skyttelse mod hgjvande. Der sigtes ikke mod tekniske lgsnin-
ger, men mod lgsninger baseret pa landskabsbearbejdning

og terraenregulering.

KLIMATILPASNING - KONKURRENCEOMRADET

Forslaget til klimatilpasning skal omfatte konkret udformning
af arealerne inden for konkurrenceomradet (Spritfabrikken
og naermeste lommer). Beskyttelsen skal som udgangspunkt
sikre alle bygninger mod vand op til kote + 2,50.

Efter samme princip som gvrige omrader langs havnefronten
i Aalborg gnskes kajkanten bearbejdet - gennem trappe-

anlaeg mv - s3 selve kanten (hammeren) holder kote + 1,90.

KLIMATILPASNING - HAVNEFRONTEN MOD @ST 0G VEST
For at sikre sammenhang i klimatilpasningen mod Limfjor-
den skal lgsningerne samtidig indtaenkes i en stgrre straek-
ning langs havnefronten gst og vest for konkurrenceomradet
- se kortet side 60.

Bearbejdningen af disse omrader skal have mere overordnet
karakter i form af principper for landskab og terraenregule-
ring. Bearbejdningen skal s3 at sige sikre, at foresldede lgs-
ninger pa Spritfabrikken er meningsfulde ogsa i en stgrre
sammenhang - vand kender som bekendt ikke til admini-
strative afgraensninger eller streger pd et kort.

Aalborgs identitet som byen ved fjorden
skal styrkes. Det handler blandt andet
om at sikre kig til vandet fra den bagved-
liggende by, og om at udbygge og forbedre
tilgengeligheden til og langs fjorden.
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HAVNEPROMENADEN /

OPHOLD OG AKTIVITETER VED VANDET

Udformningen af landskab og byrum ved havnefronten skal
understgtte den sammenhaengende havnepromenade og for-
bindelse langs Limfjorden for blgde trafikanter. Der skal
vaere gode muligheder for at komme taet pa vandet, aktivite-
ter pa og ved vandet skal understgttes, og der skal skabes
mulighed for leg og ophold i grgnne og maritime omgivelser.
Havnepromenaden skal variere med grgnne og landskabelige
karaktertraek i den vestlige del (mod Skudehavnen og Fjord-
byen) og mere urbane karaktertraek i den gstlige del (mod
bymidten).

AREALET VED KULTURBROEN

Der eri 2017 etableret adgang for gdende og cyklende pa jern-
banebroen over Limfjorden - forbindelsen har faet navnet
Kulturbroen. Forbindelsen har styrket Spritfabrikkens place-
ring i Aalborg i krydsningen mellem den gst-vest gédende re-
kreative havnepromenade og den nord-sydgdende forbin-
delse over fjorden. Arealet omkring brolandingen er i dag
noget forsgmt. Det gaelder bade rampen op mod broen og det
grgnne omrade ved vandet vest for broen.

Udformningen af arealet ved broforbindelsen skal styrke
koblingen til broforbindelsen og skabe attraktive opholds-
arealer langs vandet - med udsyn over Limfjorden mod vest.

SPILDEVANDSLEDNING VED KAJKANT

A. Enggaard A/S har i 2018 omlagt hovedspildevandslednin-
gen gennem Spritfabrikken, s& den nu er fart ude langs kaj-
kanten. Udformningen af havnefronten og selve kajkanten
skal tage hgjde for beskyttelse af og adgang til spildevands-

ledningen.

Der ma ikke etableres generende bebyggelse eller beplant-
ning med dybtgdende rgdder teet pa ledningen. Der skal der-
udover vaere mulighed for inspektion og vedligeholdelse af
ledningsanlaegget - eventuelle daek eller konstruktioner ved
kajen skal veere aftagelige, ligesom der skal vaere adgang for
tung kersel til anleegget. De naermere krav i forbindelse med

spildevandsledningen fremgar af Bilag 18.

BYRUM 0G BOLIGER /

BALANCEN MELLEM OFFENTLIGT OG PRIVAT

Det omdannede Spritfabrikken bliver bade et kulturelt sam-
lingspunkt i Aalborg og et boligomrade for mange mennesker.
Disponeringen og udformningen af udearealerne skal afspej-
le dette og finde en balance mellem offentlige og mere pri-
vate arealer, som taler for sig selv uden ubehagelig skiltning.
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Bilag 3

BROLANDINGEN
Koblingen mellem havnepromenaden og Kulturbroen
over Limfjorden eri dag ikke nogen stor oplevelse.

Kunsten skal prage hele Spritfabrikken.
Nerven og dynamikken fra monumental-
vaerket Cloud City skal gennemstramme

hele kvarteret.

TEKNISK ANLAEG
Omréde for spildevandsledning langs kajkant.

OPGAVE / BYRUM



Udformningen af byrummene skal tage
udgangspunkt i den enestaende synenergi,
der kan skabes pa Spritfabrikken — mellem
forskellige funktioner, mellem nyt og gammelt,
mellem mennesket og kunsten.

Materialevalget i byrummene skal afspejle
Spritfabrikkens helt sarlige arkitektur og
det industrielle kulturmilje.

BL@D INFRASTRUKTUR
Byrummene pa Spritfabrikken skal indrettes for gdende og cyklende.

OPGAVE / BYRUM

]
Byrummene i det nordvestlige Belslsagkalae

en overvejende grgn karakter. Der skal samtidig vaere be-

lagte arealer for at sikre servicekgrsel.

Der skal vaere gode muligheder for ophold for beboerne og
leg for bgrn i bdde grgnne og belagte arealer.

KANTZONEN - MELLEM BYGNINGER 0G BYRUM
Kantzonerne formidler overgangen mellem bygning og by-
rum. Det er en zone, der kan variere i bredden fra fx en helt
smal trappe til mindre forhaver. Kantzonen giver mulighed
for at variere forholdet mellem det offentlige og det private
og for at skabe variation i forskellige dele af Spritfabrikken.

Der kan arbejdes med trapper, terrasser og andre elementer
som overgangszoner mellem bygninger og det offentlige by-
rum. Derudover skal der arbejdes med beplantning i kantzo-
nerne for at styrke Spritfabrikkens grgnne karakter. Se mere
i Lokalplan 1-3-113 og i Kvalitetsprogrammet (Bilag 09 og 19).

INFRASTRUKTUR /

ADGANGSFORHOLD

Hovedadgangsveje for gdende og cyklende er dels havnepro-
menaden, dels hovedporten pa hjgrnet af Strandvejen og C.A.

Olesens Gade.

Adgang for kerende trafik sker via ny tilkgrselsvej, som det
fremgar af lokalplanen, vist side 39. Her fremgar ogsé den
interne trafikfordeling p& Spritfabrikken.

Der skal veere adgangsmulighed for brand- og redningskegre-
tgjer til alle bygninger pa Spritfabrikken, og der skal vaere
mulighed for varetilkgrsel til alle bygninger med offentlige

funktioner, herunder ARTcenter.
Der skal veere offentlig adgang til alle udearealer.

ADGANG FRA BILPARKERING

Der er planlagt fire underjordiske parkeringsanlaeg pa Sprit-
fabrikken. Placering og udformning af anleeggene nord for det
kommende ARTcenter er i store traek lagt fast, hvorimod de

gvrige anlaeg fortsat er under afklaring.

Tre af anlaeggene er tilteenkt omradets beboere, mens det sid-
ste er tilteenkt publikum til omrédets udadvendte funktioner

- se illustrationen side 65.

Adgangen til parkeringsanlaeggene skal integreres i udform-
ningen af udearealerne og skal synligggres i terren, gerne
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med en tydelig differentiering mellem privat og offentlig par-
kering. Adgangsforholdene omkring parkeringsanlaeggene
skal udformes med fokus pa overskuelighed og tryghed. Det
skal vaere tydeligt, hvor gaester til ARTcenter skal parkere.

CYKELPARKERING

Cykelparkering skal integreres i udformningen, bade i bolig-
omraderne og i de offentlige omréder. | tilknytning til de of-
fentlige funktioner (de bevarede fabriksbygninger) skal der

indrettes mindst 100 cykelparkeringspladser.

TERRORSIKRING

Terrorsikring er — desveerre - i dag et tema i forbindelse med
alle offentlige byfunktioner, hvor mange mennesker samles.
Det geelder ogsa Spritfabrikkens omréade - og specielt havne-

promenaden og ARTcenter/monumentalveerket.

Mulighederne for at integrere terrorsikring skal indtaenkes i
landskabs- og byrumsudformningen. Der gnskes ikke selv-
steendige barrierer uden andet formal end beskyttelse mod
eventuel terror.

MATERIALER / DRIFT /

MATERIALER

Valg af materialer til belaegninger, inventar mv. skal afspejle
de funktionelle hensyn, herunder holdbarheden i forhold til
stort dagligt slid og pavirkninger fra klimaet ved Limfjorden.
Materialevalget skal samtidig afspejle stedets helt szrlige
historie og arkitektur - det industrielle kulturmiljg. Materiale-

valget skal sdledes veaere robust i mere end én forstand.

BEPLANTNING

Beplantningen skal anvendes til at understrege den gnskede
landskabelige forskellighed pa Spritfabrikken med det gron-
ne landskab mod vest og det urbane landskab mod @st. Der
skal arbejdes med beplantning som en af maderne at deempe

vindtunnelvirkninger i det forbleeste miljg.

Der gnskes - under hensyntagen til skygge- og udsynsforhold
i boligerne - generelt mange treeer pa Spritfabrikken.

Der skal veere fokus pa at sikre en hgj biofaktor og artsdiver-
sitet. Beplantningen skal generelt kunne trives i det barske
klima ved Limfjorden. Beplantningen bgr besta af hjemme-
hgrende arter - maske arter med relation til spritproduktion.

BELYSNING
Belysning spiller allerede i dag en stor rolle p& Spritfabrik-
ken i form af lysskiltet AALBORG AKVAVIT, som er et synligt
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PARKERINGSANLZAG
Der er planlagt parkering under terraen pa de viste arealer.

Parkeringsanleeg o
Anvendelse: Beboerne i bolighebyggelser mod vest.
Forventet udformning: Terraen i kote + 2,5-3,0

Parkeringsanleaeg e

Anvendelse: Beboerne i bolighebyggelser mod vest,
samt 16-18 pladser til ARTcenter.

Forventet udformning: Terreen i kote + 1,9

Parkeringsanleeg e

Anvendelse: Beboerne i Harbour Gate

Forventet udformning: parkeringen ligger under bygningen,
gulv i stueetage i kote + 3,0

Parkeringsanlaeg Q
Udformning endnu ikke nzermere fastlagt.

kendetegn fra store del af byen. Der skal udarbejdes et over-
ordnet belysningsprincip for omradets udearealer. Seerligt i
fokus er belysningen langs havnefronten, hvor en veloverve-
jet belysning skal medvirke til at danne en visuel helhed og

sammenhang med den gvrige havnefront.

DRIFT / VEDLIGEHOLD

Byrummene skal have en holdbar og gedigen kvalitet, bade
hvad angar beleaegninger, inventar, beplantning og belysning.
Udformningen skal prioritere hensynet til driftsvenlighed og
driftsgkonomi.

OPGAVE / BYRUM



-

OPGAVEN /

BYRUM / FORSTE ETAPE

Deltagerne skal komme med forslag
til disponering og udformning af byrum
og landskab i ferste etape af realiseringen.

Forste etape omfatter arealerne omkring
ARTcenter, Cloud City og ud mod havne-
promenaden — tidligere kaldet Kulpladsen.

Udformningen skal ske i forlengelse af
lokalplanen og den samlede helhedsplan
for byrum og landskab pa Spritfabrikken.

SE MERE /
Bilag 09. Lokalplan 1-3-113.

Art Center

omés Saraceno vasrk
14 %

Bilag 3

ET HELT SARLIGT BYRUM

Byrummet mellem havnepromenaden og ARTcenter og om-
kring monumentalvaerket Cloud City bliver et helt saerligt og
fantastisk sted i Aalborg. Udformningen af dette byrum har
allerhgjeste prioritet hos udskriver. Her skal ARTcenter, veerk
og havnepromenade pa enestdende made kaedes sammen i
en plads med rum for bade dagligt ophold, stegrre arrange-

menter og en unik kunstnerisk oplevelse.

Byrum/fgrste etape skal udformes i forlaengelse af de gene-
relle krav til byrum og landskab p& Spritfabrikken, som er
beskrevet under helhedsplanen i forrige afsnit. Der er i om-
radet for fgrste etape derudover en raekke specifikke forhold

at tage hensyn til.

OKONOMI

Der er i konkurrencebudgettet afsat 5 mio kr til udfgrelse af
2.000 m2 byrum omkring ARTcenter og monumentalvaerket.
Se gkonomi side 68. Anlaegsbudgettet for den gvrige del af
byrum/fgrste etape er ikke fastsat, men vil ligge pa et bety-
deligt lavere niveau. Her forventes séledes - som pa det gv-
rige Spritfabrikken - udearealer med en mere "rd udform-
ning” i overensstemmelse med det kulturhistoriske og

industrielle udgangspunkt.

KOBLING MED MONUMENTALVARKET CLOUD CITY

Veerket Cloud City kraever - blandt andet af sikkerhedsmaes-
sige arsager - en serlig bearbejdning af de allernaermeste
udearealer omkring vaerkets sokkel. Studio Tomas Saraceno
har foresl3et, at der etableres et veldefineret og beskyttende

areal, som pé en naturlig made begraenser publikums direkte

Heevet areal over p-kaelder
1.9 17 19

Snit 1

OPGAVE / BYRUM

14
% Limfjorden

P-keelder
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Byrummet mellem havnepromenaden

og ARTcenter og og omkring monumental-
varket Cloud City har allerhgjeste prioritet
hos udskriver.

kontakt med veerket. De naermere rammer for sammenhaeng
mellem byrum og monumentalvaerk er beskrevet pa side 33-
34 og i Bilag 07.

SE MERE /
Bilag 07. General Guidelines. Tomas Saraceno.

KOBLING MED BOLIGBEBYGGELSEN HARBOUR GATE
Mod gst er bolighebebyggelsen Harbour Gate under projekte-
ring - se side 27 og Bilag 08. Projektet omfatter underjordisk
parkeringskaelder og stueplan forventes derfor at ligge i kote
+3,0. Der er deklareret udeservering for restauranter samt
terrassering ved bygningens vestfacade. Byrumsudformnin-
gen i fgrste etape skal tilpasses projektet for boligbebyggel-
sen Harbour Gate.

KOBLING MED BOLIGBEBYGGELSERNE MOD VEST

Mod vest er et antal bolighebyggelser under forberedelse ved
A. Engggard A/S. Der foreligger endnu ikke projektmateriale,
men bygningernes placering, hgjder og anvendelse fremgar
af Lokalplan 1-3-113 - vist p& side 39. Rent praktisk forestil-
ler udskriver sig, at disse kommende boligbebyggelser mod
vest i konkurrenceforslagenes visualiseringer mv. alene ud-

formes som anonyme hvide volumener.

KOBLING MED PARKERINGSKZALDER
Der er projekteret et underjordisk parkeringsanlaeg til bolig-
bebyggelserne mod vest. Parkeringsanlaggets udstraekning

fremgar af illustrationen side 65. | det omrade, som ligger

6mas Saraceno vaerk

C.A. Olesens Gade Harbour Gate

3.0 3.0 3.0

0.9

Snit 2
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Klimatilpasningen ﬁ A nﬁ 3

gennem losninger baseret pa landskabs-
bearhejdning og terrenregulering.

under byrum/fgrste etape, forventes kalderen at have en
overside konstruktion i kote +1,4 med forventet feerdigt ter-
reen i ca. kote +1,9. Se snit nedenfor.

TERRZN / KLIMASIKRING

Byrum/farste etape skal udformes som del af den sammen-
haengende strategi for beskyttelse mod hgjvande - dvs. at
kajkanten (hammeren) skal holde kote + 1,90 og alle bygnin-
ger sikres mod vand op til kote + 2,50. Udskriver har specielt
i byrum/ferste etape omkring ARTcenter og Cloud City et gn-
ske om at inddrage terranforskydninger i udformningen af
udearealerne. Det er samtidig en central udfordring for ud-
formningen af byrummet at bearbejde terrannet mellem
ARTcenter og havnepromenaden, sd en potentielt visuel bar-
riere fra det underjordiske parkeringsanlaeg “indarbejdes” i
udformningen.

CYKELPARKERING

Der skal i neer tilknytning til ARTcenter indrettes mindst 100
cykelparkeringspladser, gerne helt eller delvis overdaekke-
de. Cykelparkeringen skal placeres og udformes med en
fleksibilitet, som muligger friholdelse af bestemte omrader
for cykler i forbindelse med szerlige arrangementer

ARRANGEMENTER

Byrum/ferste etape skal kunne rumme forskelige former for
kulturelle arrangementer. Der skal vaere mulighed for opstil-
ling af scene og ekstra mobile toiletter, der skal veere nem
adgang til el og vand, og der skal indtaenkes beskyttelse mod

vind og blaest fra fjorden.

36 3.0

TERRANSNIT

P-keelder Byrum/fgrste etape.

OPGAVE / BYRUM



OPGAVE /

TID / OKONOMI /

Bilag 3

ARTCENTER / OG / BYRUM

Etablering af ARTcenter samt byrum/farste
etape skal kunne realiseres inden for en
samlet entrepriseudgift pa 70 mio. DKK
eksklusive moms.

TID/

FORVENTET TIDSRAMME

Projektet forventes gennemfgrt inden for en periode pa 2-3
ar fra konkurrencens afslutning til indvielse af ARTcenter og
byrum/fgrste etape. Der stiles efter en samlet indvielse i
2021 af alle de elementer, som skal udggre en sammenhaen-
gende helhed i forste etape af det nye bykvarter pa Spritfa-
brikken: ARTcenter, Cloud City, indretning af hotel og restau-
ranter mv, Harbour Gate, de bebyggelser mod vest som er
naermest ARTcenter samt de fgrste parkeringsanlaeg.

MIDLERTIDIGE DISPONERINGER O0G AKTIVITETER

Da realiseringen af de enkelte dele af bykvarteret Spritfabrik-
ken, som bergrer ARTcenter og byrum/fgrste etape, saledes
forventes at ske med stor samtidighed, er forslag til midlerti-
dig disponering af konkurrenceomradet IKKE et tema i kon-
kurrencen.

OPGAVE / TID / @KONOMI

SE MERE /

Bilag 02. Kalkulationsskemaer.

BKONOMI /

Projektet skal kunne realiseres inden for en samlet entrepri-
seudgift p& 70 mio. DKK eksklusive moms. Rammen fordeler

sig saledes:

ARTCENTER

Samlede entrepriseudgifter til
transformation af eksisterende bygninger
samt opfgrelse af ny tilbygning

| alt, eksklusiv moms 63 mio kr
Rammen omfatter ikke:

Radgiverhonorarer (der konkurreres ikke p& honorar)
Bygherreudgifter og uforudsete udgifter
Udstillingsdesign/inventar

Sammenkobling med monumentalvaerk

Kunstnerisk udsmykning

BYRUM / FBRSTE ETAPE

Samlede entrepriseudgifter til
terraenbearbejdning samt indretning
af byrum pé 2.000 m2 - se kort side 60
I alt, eksklusiv moms 7 mio kr
Rammen omfatter ikke:

Radgiverhonorarer (der konkurreres ikke p& honorar)
Bygherreudgifter og uforudsete udgifter

Fundament og sokkel til monumentalvaerk

Greenseflader mod boligbyggerier
Kunstnerisk udsmykning

Det samlede projekt for Spritfabrikken indeholder en raekke
budgetmaessige greenseflader, som vil blive udfordret helt
ind i projekteringen. Udgangspunkterne fremgar af Bilag 02.
Kalkulationsskemaer. To vigtige graenseflader er:

e at budget for monumentalvaerk omfatter kobling til byg-
ning til og med lukning af dgr og kobling til byrum/terraen
til og med naerareal/sikkerhedszone omkring vaerket.

e at budget for byrum uden for konkurrencen omfatter alle

arbejder under terraen op til 50 cm under feerdig overflade.
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BETINGELSER /

Bilag 3

KONKURRENCENS / UDSKRIVNING /

UDSKRIVNINGSDATO

Konkurrencen er udskrevet den 28. januar 2019.

KONKURRENCEUDSKRIVER
Konkurrencen er udskrevet af Ejendomsfonden Artcenter
Spritten i partnerskab med Fonden Artcenter Spritten, Aal-

borg Kommune og Realdania.

KONTAKT

Ejendomsfonden Artcenter Spritten
c/o C.F. Mgller, Strandvejen 19
9000, Aalborg

Kontaktperson:
Bygherreradgiver C.F. Mgller ved Carsten Dyreborg
M: +45 5154 1564

E: cdy@cfmoller.com

KONKURRENCERADGIVER

Anne-Mette Bglling, arkitekt maa, konkurrenceradgiver
Arkitektkonkurrencerdk ApS

Borgergade 111

1300 Kgbenhavn K

M: +45 2424 7049

E: amb(@arkitektkonkurrencerdk.dk

KONKURRENCEFORM

Konkurrencen er udskrevet som en indbudt projektkonkur-
rence med efterfglgende udbud med forhandling. Konkur-
rencen er udskrevet i henhold til Udbudslovens §§ 84-92 ef-
ter forudgdende praekvalifikation, jf. udbudsbekendtggrelse
med nr. 2018/S 220-504628 offentliggjort i EU-tidende den
15.11.2018

Dommerkomiteen forbeholder sig ret til at udpege 1-2 vindere
af konkurrencen - benaevnt “fase 1” - hvis flere konkurrence-

forslag er ligestillede.

Vinderen eller vinderne vil efterfglgende blive indbudt til at del-
tage i et udbud med forhandling uden forudgaende praekvali-
fikation — benaevnt “fase 2"~ i henhold til Udbudslovens § 82.
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KONKURRENCESPROG

Konkurrenceprogrammet er udgivet pa dansk. Konkurrence-
projektet skal afleveres pa dansk. Efter konkurrenceforlgbet
vil kontrakt-, forhandlings- og arbejdssproget vaere dansk,
bade skriftligt og mundtligt.

DELTAGERE

Udskriver har inviteret fem teams til at deltage i konkurrencen.
To teams - Team BIG og Team Praksis Arkitekter - er forhdnds-
inviterede. De gvrige to teams er inviteret efter en praekvali-

fikation, hvor i alt 25 teams sggte om praekvalifikation.

Team A

Hovedradgiver: BERTELSEN & SCHEVING ARKITEKTER
Underradgivere:

Arkitektur og transformation: Barozzi / Veiga GmbH, Barcelona
Byrum og landskab: 1:1 landskab

Formidling og kulturarv: Racconto

Ingenigr: Frandsen & Sgndergaard ingenigrer

Arkitekt: Krogh Madsen Arkitekter a/s

Team B

Hovedradgiver: BIG

Underradgivere:

Byrum og landskab: BIG

Restaurering: Elgaard Architecture A/S
Ingenigr: EKJ Radgivende Ingenigrer
Kunstradgiver: V1 Gallery / Eighteen

Team C

Hovedradgiver: PRAKSIS ARKITEKTER

Underradgivere:

Byrum og landskab: Arkitekt Kristine Jensens Tegnestue
Restaurering: VMB Arkitekter

Team D

Hovedradgiver: SCHMIDT HAMMER LASSEN ARCHITECTS
Underradgivere:

Byrum og landskab: SLA a/s

Ingenigr: Rambgll Danmark a/s

Udstillingsarkitekt: JAC studios ApS

Kulturarv: Morgens Morgen, konsulent

BETINGELSER / UDSKRIVNING



Team E

Hovedradgiver: SNOHAETTA
Arkitekt: Snghetta

Byrum og Landskab: Snghetta

Transformation og kulturarv: Snghetta

DOMMERKOMITE

Peter Spger, formand for Ejendomsfonden Artcenter Spritten,
formand for dommerkomiteen

Ulla Tofte, direktgr for M/S Museet for Sgfart, naestformand
for Fonden Artcenter Spritten

Thomas Kastrup-Larsen, borgmester, Aalborg Kommune

Mads Duedahl, kulturrdédmand, Aalborg Kommune

Peder Baltzer Nielsen, stadsarkitekt, Aalborg Kommune

Nina Kovsted Helk, filantropidirektgr, arkitekt, Realdania

Eske Mgller, projektchef, arkitekt, Realdania

Martin Nielsen, projektudvikler, Martin Nielsen Holding

Christoffer Harlang, arkitekt maa, professor PhD
Kunstakademiets Arkitektskole, fagdommer

Helle Sgholt, arkitekt maa, founding partner, dir. GEHL
Architects, fagdommer

RADGIVERE FOR DOMMERKOMITEEN

Tomas Saraceno, kunstner

Thomas Birket-Smith, arkitekt, Aalborg Kommune
Morten Koppelhus, kulturchef, Aalborg Kommune
Claus Berthelsen, projektleder, A. Enggaard A/S
Gitte @rskou, direktgr, KUNSTEN

Projektleder, Slots- og Kulturstyrelsen

Carsten Dyreborg, bygherreradgiver, C.F. Mgller

Dommerkomiteen har ret til at indkalde yderligere radgivere.

DOMMERKOMITEENS SEKRETAR

Anne-Mette Bglling, arkitekt maa, konkurrenceradgiver.

VEDERLAG

Alle deltagere i fase 1, der afleverer et konditionsmaessigt
forslag, vil modtage 250.000 DKK eksklusive moms. Belgbet
udbetales umiddelbart efter afslutningen af fase 1 og efter
modtagelse af faktura stilet til: Ejendomsfonden Artcenter
Spritten, c/o C.F. Mgller, Strandvejen 19, 9000, Aalborg.

BETINGELSER / UDSKRIVNING

Bilag 3

Alle deltagere i fase 2, der afleverer et justeret forslag i hen-
hold til det efterspurgte, vil modtage 150.000 DKK eksklusive
moms. Belgbet udbetales umiddelbart efter afslutningen og
efter modtagelse af faktura stilet til: Ejendomsfonden Art-
center Spritten, c/o C.F. Mgller, Strandvejen 19, 9000, Aalborg

RETTIGHEDER

Ejendomsretten til forslagene tilhgrer konkurrenceudskrive-
ren. Ophavsretten til et konkurrenceforslag tilhgrer forslags-
stilleren. Konkurrenceudskriver, Arkitektkonkurrencerdk og
tredjepart har ret til at offentligggre forslagene i f.eks. tids-
skrifter og pa nettet. Ved offentligggrelse vil forslagsstilleres

navne blive naevnt.

TAVSHEDSPLIGT
Deltagerne forpligtiger sig til at vente med at offentligggre
deres konkurrenceforslag, til den samlede konkurrence med

fase 1 og fase 2 er afsluttet.

PROGRAMMETS GODKENDELSE
Konkurrenceprogrammet er godkendt af partnerskabet bag
konkurrencens udskrivning samt af konkurrencens fagdom-

mere.
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BETINGELSER /

Bilag 3

FASE 1 / PROJEKTKONKURRENCE /

KONKURRENCEMATERIALE

ADGANG TIL KONKURRENCEMATERIALE
Konkurrencematerialet med konkurrenceprogram og bilag
er tilgaengeligt fra den 28. januar 2019 kl. 12.00, hvor det kan
hentes i digital form pa iBinder. Til besigtigelsen den 11. fe-
bruar 2019 udleveres 10 stk. trykte konkurrenceprogrammer
til hvert team.

KONKURRENCEMATERIALETS INDHOLD

Det samlede konkurrencemateriale bestar af:
Udbudsbrev

Udkast til rédgiverkontrakter

Dette konkurrenceprogram

Digitale bilag i henhold til bilagsliste side 80
Besigtigelsesnotat

Spgrgsmal og svar

Eventuelle rettelsesblade

T®MmMoOO D>

Eventuelle supplerende bilag.

BESIGTIGELSE 0G SPBRGSMAL

BESIGTIGELSE, ORIENTERINGS- 0G SPORGEM@DE
Derarrangeres besigtigelse og spgrgemgde for konkurrence-
deltagerne med deltagelse af konkurrenceudskriver og kon-
kurrencens sekretzer. Det forventes, at alle deltagerteams er
repraesenteret.

Tid: 11. februar 2019, kl. 12.00-17.00. Mgdested: Aalborg
Kommune, Stigsborg Brygge 5, 9400 Ngrresundby. Ankomst
med let servering fra kl. 11.30.

Tilmelding med firmanavn og antal deltagere senest seks
dage inden til konkurrenceradgiver Anne-Mette Bpglling:
amb(@arkitektkonkurrencerdk.dk.

Der vil vaere feelles rundvisning i konkurrenceomradet. Efter
besigtigelsen holder vi orienteringsmgde og spgrgemgde.
Konkurrenceudskriver vil folde visionen for projektet ud.
Konkurrencens sekretzer vil orientere om de konkurrence-
tekniske forhold. Spgrgsmal, der umiddelbart kan besvares,
vil blive besvaret pd mgdet, og resten af spgrgsmalene be-
svares i et besigtigelsesnotat, der eftersendes inklusive de
spgrgsmal, der er besvaret p& madet.
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SKRIFTLIGE SPORGSMAL
Spergsmal i forbindelse med konkurrencen stilles pa mail til:
Anne-Mette Bglling: amb(@arkitektkonkurrencerdk.dk.

Spergsmalene foreleegges i anonymiseret form for konkur-
renceudskriver. De sidste spgrgsmal skal sendes en uge in-
den afleveringsfristen.

AFLEVERING FASE 1
ANONYMITET
Alle dele af forslaget skal vaere anonyme og maerket med det

samme tilfaeldigt valgte 5-cifrede kendingstal.

FYSISK AFLEVERINGSMATERIALE

Plancher

Der skal afleveres 5 stk. trykte AO-plancher (840x1200 mm i
hgjformat). Oversigt over indhold er vist side 75. For at ens-
arte afleveringerne og lette bedgmmelsen disponeres plan-
cheafleveringen som vist side 75.

Kuvert - serviceattest

Der skal afleveres en underskrevet serviceattest, der maksi-
malt er 6 méneder gammel. Serviceattesten kan bestilles pa
Erhvervsstyrelsens hjemmeside og skal bruges af virksom-
heder som dokumentation for, at de ikke er omfattet af ude-
lukkelsesgrundene i henhold til Udbudslovens §§ 136-137.
Veer opmaerksom pa, at rekvirering af serviceattest tager op
til 14 dage. Serviceattesten fra Erhvervsstyrelsen er et tilbud.
Det betyder, at deltagerne kan valge selv at indhente doku-
mentationen fra Politiet, SKAT, ATP og Skifteretten.

Kuvert - navneseddel

Der skal afleveres en lukket kuvert med navneseddel bade
pé usb-stik og som print. Uden pa kuverten skrives: Navne-
seddel "Spritfabrikken - konkurrence” og det valgte ken-
dingstal.

Navnesedlen skal indeholde fglgende informationer:
Forslagets kendingstal

Hovedradgiver (evt. medarbejdere)

Underradgivere (evt. medarbejdere)

Konsulenter (evt. medarbejdere)

BETINGELSER / PROJEKTKONKURRENCE



Ophavsrettigheder
Kontaktperson:
Firmanavn, person, adresse, mobilnummer, mailadresse

Navnesedlen bruges til identifikation og ikke mindst til kor-
rekt kreditering i dommerbetaenkning mv. S& veer venligst
omhyggelige med at angive korrekte firmanavne, ophavsret-

tigheder, medarbejdere, titler, mv.

DIGITALT AFLEVERINGSMATERIALE
Plancher
Der skal afleveres pdf i henholdsvis hgj og lav oplgsning med

de fem plancher.

A3-hafter

Der skal afleveres pdf i hgj og lav oplgsning med beskrivelse
i A3-format af forslaget. A3-haeftets beskrivelser og tegnin-
ger skal indeholde alle relevante elementer for vurdering af
forslaget. Haeftet skal indeholde alle tegninger og illustratio-
ner fra plancherne og IKKE flere. A3-haftet skal maksimalt

rumme 50 sider.

Kalkulationsskemaer

Der skal afleveres overslagsgkonomi for realisering i form af
udfyldte kalkulationsskemaer for henholdsvis ARTcenter og
byrum/ferste etape. Kalkulationsskemaerne indgar som Bilag
02 til konkurrenceprogrammet. Det skal anskueligggres, at
realiseringen kan ske inden for den afsatte gkonomiske ram-
me pa 70 mio. DKK, eksklusiv moms. Se naermere om gko-
nomi pd side 68. Udskriver hyrer ekstern bistand til efter-
beregning af kalkulationen.

ANDET MATERIALE MODTAGES IKKE

Materiale ud over det naevnte vil ikke blive medtaget til be-
dgmmelse. Der ma kun afleveres ét forslag fra hver deltager.
Et forslag, eller udsnit af det, méa ikke tidligere have veeret

offentliggjort.

INDLEVERING AF KONKURRENCEFORSLAG
FYSISK INDLEVERING
Samlet pakke med fysisk aflevering (plancher, kuvert med

serviceattest og kuvert med navneseddel] skal senest den

BETINGELSER / PROJEKTKONKURRENCE

Bilag 3

28. marts 2019 kl. 12.00 veere indleveret med bud eller kurer

(sa anonymiteten bibeholdes] til adressen:

Aalborg Kommune

By- og Landskabsforvaltningen

Plan & Udvikling

Stigsborg Brygge 5, Postboks 219, 9400 Ngrresundby
Att.: Thomas Birket-Smith, arkitekt m.a.a.

,&bningstid: 27. marts kl. 9.00-15.00, 28. marts kL. 9.00-12.00.

Pakken skal vaere market "Spritfabrikken - konkurrence”.
Ved indlevering skal der opgives et anonymt telefonnummer,
sa holdet kan kontaktes, hvis der er tekniske problemer. Der

vil blive udleveret en kvittering for rettidig indlevering.

DIGITAL INDLEVERING

Forslagene skal ogsd senest den 28. marts 2019 kL. 12.00
uploades digitalt pa iBinder. Det digitale materiale ma ikke
vaere zippet.

BED@MMELSESKRITERIER FASE 1
Forslagene vil blive bedgmt pd deres samlede evne til at op-
fylde visionen og de gnsker og krav, der er beskrevet under
Opgaven i konkurrenceprogrammet.

Bedgmmelsen vil - i uprioriteret reekkefglge - have fokus pa:

e funktionaliteten og oplevelsesveerdien i ARTcenter

e sammenhangen mellem ARTcenter, monumentalveerk
og byrum

e kvaliteten af omradets byrum og udearealer med serlig
fokus pa balancen mellem offentlige og boligorienterede
arealer

e integrationen af klimatilpasning i udformningen af byrum
og landskab - terreenbearbejdningen

e styrken i den samlede kulturhistoriske forteelling

e overholdelse af den gkonomiske ramme - gkonomisk

robusthed og realiserbarhed

OFFENTLIGGORELSE AF RESULTATET FASE 1
Alle deltagere i fase 1 bliver kontaktet omkring primo juni
2019 med besked om resultatet af fase 1.
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FEM PLANCHER OVERSIGT OVER AFLEVERINGSMATERIALE

Tegningsmaterialet disponeres - for optimal sammenlignelighed - som anvist over de fem plancher.
Tekst, gvrige tegninger, diagrammer, visualiseringer mv disponeres derudover frit over de fem plancher.
Plancherne skal indeholde alle illustrationer fra de tilhgrende A3-haefter.

Generelt for afleveringen vedrgrende ARTcenter gaelder, at der ikke skal disponeres udstillingsdesign eller

udstillingsteknik, men at forslagene skal illustrere, hvilke rammer for kunst det nye ARTcenter kan tilbyde.

PLANCHE 1 - overordnet greb og sammenhange

Oversigtsplan, mal 1:10000
Redeggrelse for Spritfabrikkens sammenhang med omgivelserne - trafikafvikling, forbindelser,
havnepromenade, landskab, klimatilpasning mv.

PLANCHE 2 - situationsplan Spritfabrikken
Situationsplan Spritfabrikken, mal 1:1000
Placering af ARTcenter - jf krav side 49-50.
Samlet disponering af konkurrenceomradets byrum - med indarbejdelse af de krav og temaer,

som er beskrevet i programmet.

PLANCHE 3-4 - ARTcenter disponering og udformning
Etageplaner og snit, mal 1:200
Disponering og udformning af bade de transformerede bygninger og den nye tilbygning.
[llustration af forholdet mellem ude og inde samt kobling med Saracenos monumentalvaerk.
Facadeudsnit, mal 1:100

[llustration af materialitet og principper for bevaring.

PLANCHE 5 - byrum
Byrum/farste etape - planudsnit og snit, mal 1:500
Naermere redeggrelse for byrumsudformningen i fgrste etape - se kort side 66-67.
@vrige byrum Spritfabrikken - planudsnit og snit, mal 1:500
Udvalgte planudsnit og snit til principiel illustration af byrumsudformningen uden for fgrste etape
- klimatilpasning, terreenregulering, sammenkobling med parkeringsanlaeg mv.
Planudsnit og snit Aalborg havnefront gst og vest for Spritfabrikken, mal 1:500
[llustration af principper for klimatilpasning og landskab i udvalgte punkter uden for selve Spritfabrikken
efter eget valg.
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FASE 2 / UDBUD MED FORHANDLING /

BORGERARRANGEMENT

| overgangen mellem konkurrencens fase 1 og fase 2 indhol-
des et offentligt arrangement, hvor borgere og interesserede
i Aalborg far mulighed for at blive orienteret om de forelgbige
projektforslag - og komme med input til den afsluttende be-

arbejdning i fase 2.

Deltagerne i fase 2 skal forvente at deltage i arrangementet
med en kort preesentation af deres forelgbige forslag.

Borgerarrangementet afholdes den 4. juni 2019. Detaljeret

dagsorden udleveres senere.

FASE 2 - UDBUD MED FORHANDLING
Efter projektkonkurrencen (fase 1) gar 1-2 vindere af fase 1
videre til fase 2 - udbud med forhandling. Fase 2 forventes

igangsat juni 2019.

FORHANDLINGSPROCES

Projektets styregruppe nedsaetter en forhandlingskomite, som
forestdr forhandlingen. Forhandlingskomiteen overleverer
dommerkomiteens gnsker og krav til deltagerne om en videre-
bearbejdning af forslaget. Der vil til hvert team blive udsendt
individuelle arbejd-videre-notater og anvisninger fra dom-
merbetaenkningen om den videre bearbejdning af forslaget.

Der forventes i forhandlingsfasen afholdt to-tre mgder. Ved
ferste forhandlingsmgde vil deltagerne med forhandling ef-
ter en preesentation af deres forslag blive forelagt dommer-
komiteens kommentarer til forslaget samt anbefalinger for
tilretning af projektet.

Processen for forhandlingsforlgbet, herunder antallet af for-
handlingsmgder, fastleegges endeligt efter udpegning af vin-
deren (vinderne] af projektkonkurrencen. Deltagerne i ud-
buddet med forhandling vil saledes umiddelbart forud for
forhandlingernes indledning blive orienteret om forhand-
lingsprocessen. | forhandlingsfasen vil fagdommerne delta-
ge i forhandlingsmgderne og den endelige praesentation.

BETINGELSER / UDBUD MED FORHANDLING

MELLEMAFLEVERING

Mellemaflevering skal senest den 2. september 2019 kl. 12.00
uploades pa iBinder. Materialet afleveres kun digitalt. Mate-
rialets indhold og form aftales individuelt med teams pa det
forste forhandlingsmgde. Materialet vil vaere skitser, bereg-
ninger, illustrationer eller andet, der dokumenterer de af-

talte forbedringer af projektet.

ENDELIG AFLEVERING

FYSISK AFLEVERINGSMATERIALE

Plancher

Der skal afleveres 5 stk. trykte AO-plancher (840x1200 mm i
hgjformat). Oversigt over indhold vil fremga af arbejd-videre-

notat.

DIGITALT AFLEVERINGSMATERIALE
Plancher
Der skal afleveres pdf i henholdsvis hgj og lav oplgsning med

de fem plancher.

A3-hafter

Der skal afleveres pdf i hgj og lav oplgsning med beskrivelse
i A3-format af forslaget. A3-haeftets beskrivelser og tegnin-
ger skal indeholde alle relevante elementer for vurdering af
forslaget. Heeftet skal indeholde alle tegninger og illustratio-
ner fra plancherne og IKKE flere.

A3-haeftet skal maksimalt rumme 50 sider.

Der skal afleveres gkonomi for realisering i form af udfyldte
kalkulationsskemaer for henholdsvis ARTcenter og byrum/
forste etape. Kalkulationsskemaerne indgar som Bilag 02 til
konkurrenceprogrammet. Det skal sandsynligggres, at reali-
seringen kan ske inden for den afsatte gkonomiske ramme
pa 70 mio. DKK, eksklusiv moms. Se naermere om gkonomi
pa side 68. Udskriver hyrer ekstern bistand til efterberegning
af kalkulationen.

Illustrationsmateriale til dommerbetankning

Der skal afleveres en filmappe med alle centrale Illustra-
tioner som seerskilte filer i hgj oplgsning i ikke ast pdf-, psd-,
eps- eller jpg-filformat.
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ANDET MATERIALE MODTAGES IKKE
Materiale ud over det naevnte vil ikke blive medtaget til be-

dgmmelse.

INDLEVERING AF KONKURRENCEFORSLAG

| fase 2 er afleveringen ikke anonym.

FYSISK INDLEVERING
Pakke med fysisk aflevering skal senest den 8. oktober 2019

kL. 12.00 veere indleveret til adressen:

Aalborg Kommune

By- og Landskabsforvaltningen

Plan & Udvikling

Stigsborg Brygge 5, Postboks 219, 9400 Ngrresundby
Att.: Thomas Birket-Smith, arkitekt m.a.a.

DIGITAL INDLEVERING

Forslagene skal ogsd senest den 8. oktober 2019 kL. 12.00
uploades digitalt pa iBinder. Det digitale materiale ma ikke
vaere zippet.

BED@MMELSESKRITERIER

Tildelingskriterie for udbuddet med forhandling vil veere det
gkonomisk mest fordelagtige tilbud vurderet som det bedste
forhold mellem pris og kvalitet.

POINTMODEL
Der vil ved bedgmmelsen blive anvendt nedenstdende point-

model med karakter fra 1-10.

10 Gives til det meget overbevisende tilbud

L
9  Gives til tilbud meget over middel
8 Gives til tilbud noget over middel
7  Gives til tilbud over middel
6 Gives til tilbud lidt over middel
5 Gives til middel tilbud
4 Gives til tilbud lidt under middel
3 Gives til tilbud under middel
2 Gives til tilbud noget under middel
1 Gives til tilbud meget under middel
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KVALITETSKRITERIER / VEGTNING AF POINT

Tildelingen af karakterer vil ske ud fra nedenstdende veeg-
tede kvalitetskriterier i henhold til krav og gnsker i konkur-
renceprogrammet.

1. ARTcenter - transformation og tilbygning - vaegtning 40 %
Forslagets samlede forslag til disponering og udformning af
ARTcenter.

2. Byrum - helhedsplan og forste etape - vaegtning 30 %
Forslagets samlede forslag til byrumsudformning, klimatil-
pasning og terrenregulering.

3. Okonomi - vaegtning 30 %
Forslagets samlede gkonomiske robusthed, samt budgetsik-
kerhed for realisering af ARTcenter og byrum / fgrste etape.

De enkelte kvalitetskriterier tildeles et samlet point i hen-
hold til modellen 1-10. Point ganges med den fastsatte vaegt-
ningsprocent. Hvert forslags delpoint laegges sammen. Det
forslag med den hgjeste pointscore indstilles til tildeling af

en eller flere radgiverkontrakter.

OFFENTLIGG@ORELSE AF RESULTATET FASE 2
Deltagerne i fase 2 bliver kontaktet medio november 2019
med besked om resultatet. Der forventes officiel offentlig-

ggrelse af resultatet den 21. november 2019.

BETINGELSER / UDBUD MED FORHANDLING



Bilag 3

BETINGELSER / EFTER KONKURRENCEN / 78



44

BETINGELSER /

Bilag 3

EFTER / KONKURRENCEN /

KONTRAKTER /

INDGAELSE AF RADGIVERKONTRAKTER

Det forventes, at Ejendomsfonden ARTcenter Spritten til rea-
liseringen vil indgd selvsteendige kontrakter med parterne i

vinderteamet pa fglgende made:

e Totalradgiverkontrakt arkitekt:

Etablering af ARTcenter - transformation og ny tilbygning
e Totalradgiverkontrakt landskabsarkitekt:

Etablering af byrum / ferste etape.

Vinderne kan ikke rejse noget krav, sédfremt denne hensigt af
den ene eller anden arsag ikke realiseres.

OVERSIGT OVER
FORVENTEDE KONTRAKTER 0G OPTIONER

o ETABLERING AF ARTCENTER
Projektkontrakt mellem Ejendomsfonden ARTcenter

Spritten og og vindende arkitektradgiver

€) BYRUM/F@RSTE ETAPE
Projektkontrakt mellem Ejendomsfonden ARTcenter
Spritten og vindende landskabsarkitektradgiver

e BYRUM / KLIMATILPASNING HAVNEFRONTEN
Option pa en projektkontrakt mellem Aalborg Kommune,
A. Enggaard A/S og vindende landskabsarkitektradgiver

e BYRUM SPRITFABRIKKEN UD OVER F@RSTE ETAPE
Option pa en projektkontrakt mellem A. Enggaard A/S
og vindende landskabsarkitektradgiver.
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OPTIONER /

OPTIONER PA RADGIVERKONTRAKTER

Realisering af byrum udover arealet omfattet af fgrste etape
vil ske med henholdsvis Aalborg Kommune og A. Enggaard
A/S (arealerne ved havnefronten) og A. Enggaard A/S (arealer
pé Spritfabrikken) som ordregivere.

Det er hensigten at tildele landskabsradgiverne i det vinden-
de team option pa indgdelse af totalradgivningskontrakter pa
disse arbejder. Vinderen kan ikke rejse noget krav, safremt
denne hensigt af den ene eller anden arsag ikke realiseres.

KOORDINERING /

KOORDINERING MED MONUMENTALVARKET CLOUD CITY
Ejendomsfonden ARTcenter Spritten vil indga en selvstaendig
kontrakt med Studio Tomas Saraceno om realisering af mo-
numentalveerket Cloud City.

Kontrakten vil indeholde beskrivelse af graenseflader til hen-
holdsvis ARTcenter og byrum.

KOORDINERING MED @VRIGE PROJEKTER

PA SPRITFABRIKKEN

Hovedparten af de mange enkeltprojekter pa Spritfabrikken
forventes realiseret med nogenlunde samme tidshorisont
som ARTcenter og byrum / fgrste etape. Dele af realiseringen
ma dog forventes at ske over en arraekke, og enkelte elemen-
ter (et nyt teater) kan have en ganske betydelig tidshorisont
pé grund af finansieringsafklaring mv.

Der ma under alle omstaendigheder forventes et stort behov
for projekt- og tidsmaessig koordinering mellem realiserin-
gen af ARTcenter, realiseringen af byrum / fgrste etape og de
gvrige projekter.

JUSTERING AF LOKALPLAN

Det forventes, at der efter konkurrencen vil vaere behov for
en tilpasning af lokalplanrammerne - i form af et tilleeg til
lokalplan 1-3-113. Aalborg Kommune forventes at inddrage

konkurrencens vinderteam i denne proces.
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DIGITALE BILAG / TIL /
KONKURRENCEPROGRAMMET /

KONKURRENCEMATERIALE
01. Konkurrenceprogram. Pdf 80 sider

02. Kalkulationsskemaer, udarbejdet af skonomisk radgiver Core5. Excel.

TEGNINGSMATERIALE

03. Kort over konkurrenceomradet. Dwg.

04. Opmalinger, landinspektgr. Dwg.

05. Bygningstegninger eksisterende forhold, Kedelbygninger og Vaerkstedsbygning. Dwg.
06. 3D-model Aalborg: https://www.aalborg.dk/om-kommunen/kort/aalborg-i-3d

07. Aalborg Cloud City - General guidelines, Studio Tomas Saraceno, 2018. Pdf 52 sider.
08. Projekttegninger Harbour Gate, 2019. BIG.

PLANMATERIALE

09. Lokalplan 1-3-113. Aalborg Kommune, 2017. Pdf 93 sider.

10. Parkeringsnormer. Aalborg Kommune, 2017. Pdf 4 sider.

11.  Fredningsafggrelse, Slots- og Kulturstyrelsen, 2015. Pdf 3 sider.

BYGNINGSREGISTRERING
12.  Spritfabrikken, samlet bygningsanalyse, NIRAS, 2014. Pdf 107 sider.
13. Kortlaegning af kvaliteter og genanvendelsespotentialer. Vera Noldus og Dorthe Bendtsen, 2014. Pdf 153 sider.

TEKNISKE RAPPORTER

14. Notat om landinspektgrmaling. C.F. Mgller, 2018 Pdf 3 sider.

15. Trafiklast pa terreen. NIRAS, 2018. Pdf 8 sider.

16.  Jordbundsundersggelser. Andreasen & Hvidberg, 2017. Pdf 157 sider.

17. Grundvandsmodel. COWI, 2017. Pdf 11 sider.

18. Kravi forbindelse med spildevandsledning. Aalborg Kommune, 2017. Word 3 sider.

FORARBEJDER - MED RAMMER/BINDINGER FOR OPGAVEN

19. Aalborg Kommune: Spritfabrikgrunden Aalborg - kvalitetsprogram. Henning
Larsen Architects, A. Enggaard A/S, Niras, Aalborg Kommune, 2017. Pdf 91 sider.

20. Art Centre MonAA, Aalborg - strategi og dna. Marianne Torp, 2017. Word 10 sider.

FORARBEJDER, SKITSEFORSLAG - TIL ORIENTERING

21. Forarbejder ved BIG: Samlet materiale, 2019. To zip-filer.

22. Realdania: Forundersggelse og programmering. Elgaard Architecture, Balslev, BIG, 2017. Pdf 224 sider.

23. Skitseforslag til indretning af Art Center pa Spritfabrikkerne. BIG, 2016. Pdf 68 sider.

24. Skitseforslag til bebyggelsesplan for Spritfabrikkerne samt skitseforslag Harbour Gate, Flagskibsbutik, Torvehal,
Hotel, Mgbel showroom samt Tilfgjelser. BIG 2016. Pdf 98 sider.

25. Fredningsforslag, Slots- og Kulturstyrelsen, 2015. Pdf 113 sider.
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KONKURRENCEN
Konkurrencen er udskrevet af Ejendomsfonden Artcenter Spritten
i partnerskab med Fonden Artcenter Spritten,

Aalborg Kommune og Realdania

KONKURRENCEPROGRAMMET
Konkurrenceprogrammet er udarbejdet med bidrag fra:
Peter Spger, Ejendomsfonden Artcenter Spritten

Stefan Hermann, Fonden Artcenter Spritten

Carsten Dyreborg, C.F. Mgller

Thomas Birket-Smith, Aalborg Kommune

Eske Mgller, Realdania

Anne-Mette Bglling, Arkitektkonkurrencerdk

Tekst og redaktion:
Jens V. Nielsen, byplanarkitekt

Foto, hvor intet andet naevnt:

Jens V. Nielsen

Tryk:
Production Facilities

Udsendelse:
28. januar 2019
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18.5.2021 Aalborgs vestlige havnefront udsat: Arkitektkonkurrence skal generere klimasikring | Nordjyske.dk

Bilag 4
NORDJYSKE w1 2Hag

AALBORG HAVN

Aalborgs vestlige havnefront udsat:
Arkitektkonkurrence skal generere
klimasikring

Kajens niveau mellem Spritten og Limfjordsbroen er omkring en halv meter under niveauet for
de nyeste havnefronter, ligesom omradet ved Jernbanebroen og roklubberne skal sikres bedre

Hele den vestlige del af Aalborg havnefront fra Limfjordsbroen og mod vest mod Vestre Baadelaug skal sikres bedre.
Foto: © Lars Pauli

AALBORG: Den vestlige del af Aalborgs Havnefront fra JS | Jesper Schouenborg
Limfjordsbroen og mod vest er darligere sikret mod hgjvande 31, december 2018 kl. 0600
end de nyeste havnefronter som eksempelvis Ngrresundby. Opdateret kl. 10:01

Omradet mellem Spritten og Limfjordsbroen er udsat da kajens
niveau er omkring en halv meter under de nyeste af slagsen. e

Som abonnent kan du dele denne

Desuden er der ifglge et kommunalt notat til artikel 1 48 timer. hvor den vil vare

budgetforhandlingerne for budget 2019 ”pt. meget store last op for dine venner.
problemer med indtreengende fjordvand - iseer ved
Jernbanebroen og roklubbernes bygninger”. G ° @ e

Annonce

Aktuelle temaer

> Coronavirus

fakta

- en del af coop

https://nordjyske.dk/plus/aalborg/aalborgs-vestlige-havnefront-udsat-arkitektkonkurrence-skal-generere-klimasikring/0ca543b2-797e-4b69-a59e-b2e6fcdf296f 117
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Nu er der politisk fokus pa sagen.

- Tanken er at fa lavet et sammenhaengende projekt, som
kommer til at ske i et par etaper. Vi far hgjvandssikret og
renoveret kajanleg, siger by og landskabsradmand Hans Henrik
Henriksen (S).

Den arkitektkonkurrence, som Realdania har udskrevet i
forbindelse med omdannelsen af Spritten, skal hjelpe
kommunen pa vej i forhold til udformningen af klimasikringen.

Svar naeste ar

- Der er en arbejdsgruppe, som vi ogsa er med i, der er ved at
forberede programlaegningen for konkurrencen. Jeg gar ud fra,
at den bliver skudt afsted primo 2019 og maske henne i anden
kvartal, siger stadsarkitekt Peder Baltzer Nielsen.

Selve arkitektkonkurrencen skal komme med et bud pa,
hvordan byrummene pa Spritten skal se ud, men ogsa hvordan
arealerne ned til kajen og langs med fjorden kan udformes.
Arkitektkonkurrencen koncentrerer sig primart om omradet
ved Spritten, men vil ifglge stadsarkitekten ogsa antyde,
hvordan udformningen af klimasikringen kan udvides
henholdsvis gst og vest for omradet.

Ifalge stadsarkitekt Peder Baltzer Nielsen afventer den ngdvendige
klimasikring af den vestlige havnefront en arkitektkonkurrence for
Spritten. Arkivfoto: Mette Nielsen

Spritten star forst, men en klimasikring foran Spritten hjaelper
ikke, hvis de gvrige omrader ikke ogsa far en bedre sikring

Problem ved bro

> 3. LimfjordsforbindeIsB I I a g 4

> Madanmeldelse

> AaB

> Konkurskirkegarden
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- Alle ved, at nar der er problemer med Limfjorden pa den ene B I I a g 4
eller anden made i form af storme eller, at vandet bliver

presset, sa gar det ind ved badeklubberne og ind under
Jernbanebroen, og sa truer det der, hvor der skal bygges, sa
derfor er investorerne ogsa interesserede i det.

I budgetnotatet er det navnt, at Roklubbernes “kajanleeg” er
meget nedslidt og desuden oversvgmmes klubhuse m.m. flere
gange om aret”.

Hvornar kan man regne med, at omradet fra Limfjordsbroen og
vest pa er pa hgjde med det nyeste hgjvandssikring?

- Der bliver jeg dig svar skyldig, for vi har antydet i
overslagsarene i budgettet, at der kommer nogle udgifter her
frem i tiden. Det er stadigvaek noget, som muligvis allerede ved
naeste ars budgetlaegning rykkere teettere pa de fire overslagsar,
men det er de ikke nu.

Han fortseetter.

- Det er ogsa lidt i lyset af, at lad os fa den her konkurrence til
at belyse, hvordan vi skal ggre det. Skal vi ggre det ligesom
trapperne ved Musikkens Hus, eller skal vi ggre det som i
Ngrresundby som en form for mole, eller hvordan kan vi ggre
det.

Han mener, at omradet ved Jernbanebroen treenger mest.

Haevede arealer

- Det er lidt anderledes laengere hen mod Limfjordsbroen, for
pa godt og ondt har de byggerier, som ligger der, haevede
arealer. Parkeringen er oppe mellem bygningerne, sa skulle der
ske en oversvgmmelse, sa sker det pa kajarealet.

Havneomradet ud for Spritten. Foto: Lars Pauli

Ud for spritten, skal bygherren ifalge stadsarkitekten sta for
klimasikringen.

- Ud for Spritten skal man selv handtere det jeevnfar den
arkitektkonkurrence, men vi har et ansvar fra Jernbanebroen og
vestpa, og det er det, som vi vil undersgge med de midler, der er
sat af.

Penge afsat i forlig

I budgetforliget for 2019 og overslagsarene 2020-2022 er der
afsat 22 mio. kr. med henholdsvis to mio. kr. i 2020, otte mio.
kr.i2021 og 12 mio. kr. helt ude i 2022.
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- Nar der ikke er afsat nogle penge i 2019, sa er det fordi, at den
arkitektkonkurrence traekker ud, men den bliver afgjort i Igbet
af 2019, og sa far vi inspiration der.

Selvom raekkefolgen endnu ikke er klar, sa har stadsarkitekten
et bud.

- Jeg tror, at det er en prioritering, der hedder Spritten som
nummer ét, og sa er der arealerne under Jernbanebroen mod
vest, det er nummer to, og det sidste er omradet fra Spritten og
op mod Limfjordsbroen.

3 Kommentarer

ARNT HOLMSTAD
Skal de kapitalister der bygger i omradet ikke bidrage med penge til det projekt,
ligesom kommunalskatten skal bidrage til etablering af motorvej over Egholm?

31. december 2018 - KI. 11:16  1fe BESVAR

JAKOB HYTTEL
“Ud for spritten, skal bygherren ifalge stadsarkitekten sta for klimasikringen”
Laes lige artiklen igennem

31. december 2018 - KI.15:53 1fs 2 BESVAR

WILLIAM RASMUSSEN

Byg nye huse sa de kan tale der er vand pa vejen helt op til sokkelkanten. S&
sker der jo ikke noget ved at vejen og graesplaenen en gang imellem er
oversvemmet.

31. december 2018 - KI.12:37 1fe BESVAR

SKJUL KOMMENTARER A
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https://www.googleadservices.com/pagead/aclk?sa=L&ai=C0exAGP2jYKnJE9es3gPbza_AA_-2yMJh0YS5qqcN3aXZ2-0fEAEgtpPkGGDRkc2ChAigAZvV6cgCyAEJqQJ3JVHsGDOAPuACAKgDAcgDmwSqBOMCT9Dv2R_Yg07yaQKkEvF_f7s8-HLADOTzGSjKK5oCslMGAY8bsG9WLDIxUmJYrtPnEmrR-Kna9ML8_RdOIVK4JErlfFNnMw7BbJpEDMQHfkeBAWAhupz5gNEHU_1MTdsitH9u3RGAGCJYud7sOAOCLXgU3imaybnXxSoPEr03hmXA-5CgsHEHnmnZA-9_UelUrJur8Mz2LP2h6UrdZ-QIsEI9TWGSl69esTzdGBJYsVOnYnBRbEIR0TfRVcJG-M8QvSszHzIBReWXj8mNEx6uL4nJM4VmcsZr7oNkDuQn_-jnLzcE4Bi_TKmElMl-jmzzkbrQE6bL-tXt4scnDptPhEApR0WYewTSkIIW5eXtzXuUQihZDF5sv8ZMvAPeipBI6BHmnMSWd69JGAhKf0kLf2dUn0uVaBOcnlJzyEKSB21Kbtaegj2qx92UlxdCPFQ1mDm_z6i-0XFuN2RbLnUjoZ9_VsAE34Hlr6wD4AQB-gUGCCUQARgBkAYBoAYugAfNqpa3AYgHAZAHAqgH8NkbqAfy2RuoB47OG6gHk9gbqAe6BqgH7paxAqgHpr4bqAfs1RuoB_PRG6gH7NUbqAeW2BvYBwDACALSCAkIgICAEBACGA2ACgOQCwOYCwHICwGADAG4DAHYEw2IFALQFQGAFwE&ae=1&num=1&cid=CAMSeQClSFh3NN7Hxr0JvKR4KEiZTsG-EPTz4pRQxaIgDKU9j3rAQZA7W6IS7qw5zcLc07SgD9WNv1-dUNxsAHqH3Fy1f_pQBMc3IP0EZ4t8fukwwBpch2f6vFE-B6-UCTTMEEF57emWsYbr2R0YD8v7qaoNS4-xjMG95pU&sig=AOD64_2k3h78nu0ZUjOuBgLLymim7Dm2Vw&client=ca-pub-4757707358274148&nb=9&adurl=https://www.firkloveren.dk/stel/disney-jul-jubilaeum/serveringsfad-33-cm-disney-jul-jubilaeum%3Fgclid%3DCjwKCAjwy42FBhB2EiwAJY0yQv1rpocXPtCD8iaQOzW3wH7BUSd7TSNBKynEbv94a-yljZRQEXrfOxoCi0UQAvD_BwE
https://www.googleadservices.com/pagead/aclk?sa=L&ai=CWFKCGP2jYKnJE9es3gPbza_AA_-2yMJh0YS5qqcN3aXZ2-0fEAEgtpPkGGDRkc2ChAigAZvV6cgCyAEJqQJ3JVHsGDOAPuACAKgDAcgDmwSqBOMCT9Dv2R_Yg07yaQKkEvF_f7s8-HLADOTzGSjKK5oCslMGAY8bsG9WLDIxUmJYrtPnEmrR-Kna9ML8_RdOIVK4JErlfFNnMw7BbJpEDMQHfkeBAWAhupz5gNEHU_1MTdsitH9u3RGAGCJYud7sOAOCLXgU3imaybnXxSoPEr03hmXA-5CgsHEHnmnZA-9_UelUrJur8Mz2LP2h6UrdZ-QIsEI9TWGSl69esTzdGBJYsVOnYnBRbEIR0TfRVcJG-M8QvSszHzIBReWXj8mNEx6uL4nJM4VmcsZr7oNkDuQn_-jnLzcE4Bi_TKmElMl-jmzzkbrQE6bL-tXt4scnDptPhEApR0WYewTSkIIW5eXtzXuUQihZDF5sv8ZMvAPeipBI6BHmnMSWd69JGAhKf0kLf2dUn0uVaBOcnlJzyEKSB21Kbtaegj2qx92UlxdCPFQ1mDm_z6i-0XFuN2RbLnUjoZ9_VsAE34Hlr6wD4AQB-gUGCCUQARgCkAYBoAYugAfNqpa3AYgHAZAHAqgH8NkbqAfy2RuoB47OG6gHk9gbqAe6BqgH7paxAqgHpr4bqAfs1RuoB_PRG6gH7NUbqAeW2BvYBwDACAPSCAkIgICAEBACGA2ACgOQCwOYCwHICwGADAG4DAHYEw2IFALQFQGAFwE&ae=1&num=1&cid=CAMSeQClSFh3HA_IutV3bRKb697SiZ9cgSkQM1Q4AKUJvNvkiNBxtp9Al9J2JHcpg5nRJEre_kRJqhdyd99fohyYmC4O9qrYxCaqdOpW2W5mWGhsWy91fxbK1iQcQIrCxDwYjjUKN9WcaYiulPal58xAepdE8-F05SKVVsw&sig=AOD64_3wKpe7fLvfwcBAgaSQHWFFBiQnbg&client=ca-pub-4757707358274148&nb=9&adurl=https://www.firkloveren.dk/stel/disney-jul-jubilaeum/krukke-med-egetraeslag-disney-jul-jubilaeum%3Fgclid%3DCjwKCAjwy42FBhB2EiwAJY0yQmLF6jLPxgarMw4RHI3p9BtUGWEWc593iCFaNXs1hEHxJXuVQoOhzRoCobUQAvD_BwE
https://www.googleadservices.com/pagead/aclk?sa=L&ai=CKox7GP2jYKnJE9es3gPbza_AA_-2yMJh0YS5qqcN3aXZ2-0fEAEgtpPkGGDRkc2ChAigAZvV6cgCyAEJqQJ3JVHsGDOAPuACAKgDAcgDmwSqBOMCT9Dv2R_Yg07yaQKkEvF_f7s8-HLADOTzGSjKK5oCslMGAY8bsG9WLDIxUmJYrtPnEmrR-Kna9ML8_RdOIVK4JErlfFNnMw7BbJpEDMQHfkeBAWAhupz5gNEHU_1MTdsitH9u3RGAGCJYud7sOAOCLXgU3imaybnXxSoPEr03hmXA-5CgsHEHnmnZA-9_UelUrJur8Mz2LP2h6UrdZ-QIsEI9TWGSl69esTzdGBJYsVOnYnBRbEIR0TfRVcJG-M8QvSszHzIBReWXj8mNEx6uL4nJM4VmcsZr7oNkDuQn_-jnLzcE4Bi_TKmElMl-jmzzkbrQE6bL-tXt4scnDptPhEApR0WYewTSkIIW5eXtzXuUQihZDF5sv8ZMvAPeipBI6BHmnMSWd69JGAhKf0kLf2dUn0uVaBOcnlJzyEKSB21Kbtaegj2qx92UlxdCPFQ1mDm_z6i-0XFuN2RbLnUjoZ9_VsAE34Hlr6wD4AQB-gUGCCUQARgDkAYBoAYugAfNqpa3AYgHAZAHAqgH8NkbqAfy2RuoB47OG6gHk9gbqAe6BqgH7paxAqgHpr4bqAfs1RuoB_PRG6gH7NUbqAeW2BvYBwDACATSCAkIgICAEBACGA2ACgOQCwOYCwHICwGADAG4DAHYEw2IFALQFQGAFwE&ae=1&num=1&cid=CAMSeQClSFh3MyF_XYDNDUwFbkRjwOqf-FHe9H7jefzXkFzlYzgI2XgYfydS9eGcdgd2a6b7CDPhl6azgfqj87QqV5Jyhvjp3bAzYAuAOJ1qcDT9cvB_ftMhSgQVmMg1LMk93fvYOJvqXU6L0jFNQ2ZEzwUvS_NgKTHPve4&sig=AOD64_3mMPXvtq-UAahbWQUlEyms-RfzoA&client=ca-pub-4757707358274148&nb=9&adurl=https://www.firkloveren.dk/stel/asas-jul/hjerter-36-stk-pakke-asas-jul%3Fgclid%3DCjwKCAjwy42FBhB2EiwAJY0yQlpqQIhivgYdOL_J5rfyXf2WuUgngJAcnZZw7sBrHo3l3FiuPjb-4BoCY6kQAvD_BwE
https://www.googleadservices.com/pagead/aclk?sa=L&ai=CzBIvGP2jYKnJE9es3gPbza_AA_-2yMJh0YS5qqcN3aXZ2-0fEAEgtpPkGGDRkc2ChAigAZvV6cgCyAEJqQJ3JVHsGDOAPuACAKgDAcgDmwSqBOMCT9Dv2R_Yg07yaQKkEvF_f7s8-HLADOTzGSjKK5oCslMGAY8bsG9WLDIxUmJYrtPnEmrR-Kna9ML8_RdOIVK4JErlfFNnMw7BbJpEDMQHfkeBAWAhupz5gNEHU_1MTdsitH9u3RGAGCJYud7sOAOCLXgU3imaybnXxSoPEr03hmXA-5CgsHEHnmnZA-9_UelUrJur8Mz2LP2h6UrdZ-QIsEI9TWGSl69esTzdGBJYsVOnYnBRbEIR0TfRVcJG-M8QvSszHzIBReWXj8mNEx6uL4nJM4VmcsZr7oNkDuQn_-jnLzcE4Bi_TKmElMl-jmzzkbrQE6bL-tXt4scnDptPhEApR0WYewTSkIIW5eXtzXuUQihZDF5sv8ZMvAPeipBI6BHmnMSWd69JGAhKf0kLf2dUn0uVaBOcnlJzyEKSB21Kbtaegj2qx92UlxdCPFQ1mDm_z6i-0XFuN2RbLnUjoZ9_VsAE34Hlr6wD4AQB-gUGCCUQARgEkAYBoAYugAfNqpa3AYgHAZAHAqgH8NkbqAfy2RuoB47OG6gHk9gbqAe6BqgH7paxAqgHpr4bqAfs1RuoB_PRG6gH7NUbqAeW2BvYBwDACAXSCAkIgICAEBACGA2ACgOQCwOYCwHICwGADAG4DAHYEw2IFALQFQGAFwE&ae=1&num=1&cid=CAMSeQClSFh3zLHzsa_G7fr9t5teQWHCiObn6cxUMs6BO7S7-yU5zHtsV8ECNW4HBoWKk-QssR1Hq7KOqVyuNkVfHbd0x8Qlf3oTVeq6OV6PsN01Oex6c8La5dwO2uhT6Kh86CklxR2dXmxXmOMGRvjzETuEaekFPETHiFA&sig=AOD64_2iWykOONeDbrVdSRmqJFlyLk6_GQ&client=ca-pub-4757707358274148&nb=9&adurl=https://www.firkloveren.dk/hjemmedekoration/dekoration/udend%25C3%25B8rs-dekoration/havekugle-med-sommerfugl-25-cm%3Fgclid%3DCjwKCAjwy42FBhB2EiwAJY0yQsJr43IDGtJiqcRDPPUyqFQDQZ-D0zmZ3JKjOtijFwBmRgBmCyC-BRoCHRUQAvD_BwE
https://www.googleadservices.com/pagead/aclk?sa=L&ai=CU77pGP2jYKnJE9es3gPbza_AA_-2yMJh0YS5qqcN3aXZ2-0fEAEgtpPkGGDRkc2ChAigAZvV6cgCyAEJqQJ3JVHsGDOAPuACAKgDAcgDmwSqBOMCT9Dv2R_Yg07yaQKkEvF_f7s8-HLADOTzGSjKK5oCslMGAY8bsG9WLDIxUmJYrtPnEmrR-Kna9ML8_RdOIVK4JErlfFNnMw7BbJpEDMQHfkeBAWAhupz5gNEHU_1MTdsitH9u3RGAGCJYud7sOAOCLXgU3imaybnXxSoPEr03hmXA-5CgsHEHnmnZA-9_UelUrJur8Mz2LP2h6UrdZ-QIsEI9TWGSl69esTzdGBJYsVOnYnBRbEIR0TfRVcJG-M8QvSszHzIBReWXj8mNEx6uL4nJM4VmcsZr7oNkDuQn_-jnLzcE4Bi_TKmElMl-jmzzkbrQE6bL-tXt4scnDptPhEApR0WYewTSkIIW5eXtzXuUQihZDF5sv8ZMvAPeipBI6BHmnMSWd69JGAhKf0kLf2dUn0uVaBOcnlJzyEKSB21Kbtaegj2qx92UlxdCPFQ1mDm_z6i-0XFuN2RbLnUjoZ9_VsAE34Hlr6wD4AQB-gUGCCUQARgFkAYBoAYugAfNqpa3AYgHAZAHAqgH8NkbqAfy2RuoB47OG6gHk9gbqAe6BqgH7paxAqgHpr4bqAfs1RuoB_PRG6gH7NUbqAeW2BvYBwDACAbSCAkIgICAEBACGA2ACgOQCwOYCwHICwGADAG4DAHYEw2IFALQFQGAFwE&ae=1&num=1&cid=CAMSeQClSFh3sjzhAfYn-Ed8R-DU4kBhGTk4tmQoMATwY3uLC2inTt2DUV9cWla4-1vjAizQT5hXo_3TiP6cBUoHKb11P09HoIq7j1cGJY8k_NwcoL6Ogu8qSIxC8G040ckdAMbgkVp6OpDo59ly6FHIk6375jrYBP6j5UM&sig=AOD64_0zsy9wTmvEGDTZXNdQcluJzA9B0A&client=ca-pub-4757707358274148&nb=9&adurl=https://www.firkloveren.dk/stel/disney-jul-jubilaeum/dyb-tallerken-disney-jul-jubilaeum%3Fgclid%3DCjwKCAjwy42FBhB2EiwAJY0yQvr7Axw_c3oZ2WHmifjjmnF2SzYFe0c7_pTii8DVesXM1yQAYRERMhoCHxIQAvD_BwE
https://nordjyske.dk/nyheder/erhverv/morten-skippede-jobsamtalerne-luksusbabys-loenninger-er-fordoblet/9ba9d8bc-0c12-4fe0-bd87-80d329ad7f48
https://nordjyske.dk/nyheder/frederikshavn/milliardaer-koebte-beroemt-sommerhus-til-17-millioner-og-nu-ser-det-saadan-her-ud-se-hvad-han-vil/ace1c3fb-77c1-4910-a6b6-6c07a28f5cc9
https://nordjyske.dk/nyheder/frederikshavn/maria-er-hjerteloeber-den-foerste-alarm-var-hendes-eget-hjertestop/d82d7811-6459-4300-bd94-2e55c3a0bed7
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By- og Landskabsforvaltningen

Sektor/navn Ajourfert bevilling Ajourfart Afholdt 2020 2021

. anlegssum  for 2019
Belgb i 1.000 kr. Belgb Dato Arets priser 2019-p/I
Nyt projekt
Forbedring af adgangsforhold til Tech
College, @ster Uttrup Vej og Rgrdalsvej 1.000 4.300 o 1.000 3.300 o o
Nyt projekt
Signalregulering i krydset Thistedvej/
Lindholm Brygge/Lindholm Nzerbanevej (¢} 2.400 o o 2.400 o o
Nyt projekt
NAU enkeltrettet cykelsti Hadsundvej-Gistrup o 3.600 o o o o 3.600
Nyt projekt
Sygehus Nord og Gasepigen 700 1.400 o 700 200 500 o
Nyt projekt

Spritten, Havnefront fra Vestre Badehavn
til C. W. Obels Kanal. Omdannelse til
rekreative formal og klimasikring (¢} 22.000 o o 2.000 8.000  12.000

Indtaegt -10.000 -10.000 o -10.000 [e] [e] o

Nyt projekt
Analyser vedr. byudviklingsplan for
Vestbyen, Vejgaard og Ngrresundby

(midler til forundersggelser og analyser) 1.500 5.500 o 1.500 1.000 1.000 1.000

Nyt projekt
Opfelgning pa byudviklingsplan for
Vestbyen, Vejgaard og Ngrresundby

(og evt. Gistrup) o 4.000 o o o 1.000 3.000

Nyt projekt

Byudvikling Ngrresundby Havnefront -

Byrum ved brolandingen, Ngrresundby (¢} 6.000 o (¢} [} o o

Nyt projekt

Bro byudvikling @stre Havn o 5.000 o o o o 500

Nyt projekt

Campus Forum o 4.500 [e} o o o o

02.28.22 Vejeialt 1.161.967 1.663.087 1.001.263 160.704 118.360 105.660 62.100
Indtegt -139.242 -208.792 -102.498 -36.744 -29.250 -16.300 -10.000

Budget 2019-2022 « By- og Landskabsforvaltningen 201
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LUFTFOTO - AALBORG - SPRITFABRIKKEN - ARTCENTER - BYRUM
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Udarbejdet for Aalborg Kommune,
af Kristine Jensen Landskab & Arkitektur
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HELHEDSBETRAGTNINGER

BYSTRATEGISK NIVEAU

Omdannelsen af Spritfabrikken til ARTcenter Spritten og et nyt
bykvarter har rod i Aalborgs szerlige kulturarv og industrihistorie.
Aalborg har cement, sprit og tobakiblodet, - ogbyens DNA er r3, har
nerve og udviser bade handlekraft, ambition og snusfornuft. Derfor
er der ogsa noget helt seerligt pa feerde med det nye bykvarter, fra
gst mod vest der omfatter 4 omrdder med en leengde pd 350 meter.
Den eksisterende Vestre Havnepromenade mgder Kkulturarven fra
Spritfabrikken, og det kommende ARTcenter med Tomas Saracenos
ekspressive monumentalvaerk Cloud City, der star pa Kulpladsen og
forbinder det centrale Aalborg med Limfjordens vandlandskab. Mod
vest fortseetter promenaden, langs med nye grgnne boligarealer og
byrum - Det Grgnne Delta, der fortseetter under Jernbanebroen og
frem til Trekantens grgnne friarealer pa strandengen.

Det tidligere fabriksomrade kendes i dag som Spritten og er et af
Danmarks stgrste centrumneere industriomrdder. I 2007 gjorde
Kulturministeriet fabrikken til et nationalt industriminde, og i dag
er bygningerne et enestdende eksempel pa et hovedverk i dansk
industrihistorie. Udover at spille en fremtraedende rolle i Aalborgs
identitet, streekker interessen for Spritfabrikken og dens historie

Aalborgs geologi

Limfjordens landskab

Spritfabrikkens kulturarv

Bilag 6

sig langt udover Aalborgs greenser, kun fa produkter rammer bredden i
befolkningen, som snaps igennem artier har gjort ved hgjtider og szerlige
lejligheder. Derfor er det oplagt, at Spritgrunden - med dens historie - i
fremtiden kan spille en inkluderende rolle; nu som et sted i Aalborg, hvor
alle mennesker kan mgdes omkring spendende oplevelser i smukke
seerlige omgivelser. Intentionen er, at Spritfabrikskvarteret i fremtiden
danner veerdifulde, grgnne rammer omkring det gode liv.

Kvarteret henvender sig til Limfjordens vidder, og det er netop om denne
seerlige placering ved fjorden som verket Cloud City handler om, nar
Saraceno arbejder med vand, klima, lys, refleksion og spejling. Med
rekreative, sociale byrum og rige, grgnne opholdsmiljger fastholder
kvarteret den eksisterende struktur i Spritfabrikkens kulturmiljg og
giver kunsten og kulturarven nyt indhold med en fremhaevet og markant
betydning i det offentlige rum, i byens tzette kontakt ved vandet og
Limfjorden er del af Aalborgs DNA. Dermed far kunsten, historien
og naturen en mulighed for at tale til os pa mange niveauer, sa bade
nordjyden, byens borgere og turisterne opnar nye perspektiver pa vores
samtid, hverdag og fellesskab.

Vandkant & rekreation

Kunst & byrum

Kulturmiljg
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HELHEDSPLAN

KULTURMILJ@ - STORMFLODSSIKRING

Strategien for helhedsplanen handler om at skabe forbindelser og
give denne nye del af Aalborg, et sammenhaengende bykvarter med
forbindelser og ruter bade pa langs og pa tveers.

Byen knyttes til fjorden, via promenaden der forbinder os pa langs
med vandkantens szerlige seesoner i kulde og varme, - lokalhistorien
og kulturarvens transformation og stemninger. Pa langs indskriver
Spritkvarteret sig i den nye sammenhaengende havnepromenade
langs Limfjorden, der straekker sig fra gst - fra byens nyindretnin-
ger og nye byggerier,- Musikkens Hus, Nordkraft og Utzon-centeret
og frem til grgnne, rekreative omrader i vest, Fjordmarken og Ves-
tre Fjordpark.

Pa tveers fremkalder bygningsstrukturen flotte forlgb af store byg-
ninger og byrum, - et vidnesbyrd om Sprittens oprindelige bebyg-
gelsesstruktur, der respekterer de vaesentlige udkigslinjer i Sprit-
fabrikskvarteret mod Limfjorden.

Netop de szerlige sigtelinjer, de diagonale snit og det fine, samlende
byrumsforlgb i den eksisterende bygningsstruktur tegner hove-
dankomsterne til ARTcenter Spritten og Monumentalvaerket Cloud
City, og man kan bade ankomme fra havnepromenaden langs Lim-
fijorden, fra porten i hjgrnet ved C. A. Olesens Gade, fra Tankplad-
sen, fra stationen gennem haver og hen over det der hed Kartof-
felpladsen.

Spritfabrikskvarteret forbindelse til Limfjorden er helt central,
bade som en historisk kobling og i forhold til anlaeggets fremtidige
anvendelse og oplevelse.

Tilsammen skaber Spritfabrikkens szerlige kulturmiljger, Cloud
City og ARTcenter Spritten, havnepromenaderne til gst og vest og
trekantsomrader liv, seeregenhed og en anderledes oplevelse af his-
torien, kunsten og fjorden.

STORMFLODSSIKRING KOTE 1.9 - KLIMAPLINTEN

Spritfabrikskvarterets eksisterende kote-niveau ligger omkring
1,5 meter over den normale havvandstand. Helhedsplanen fremt-
idssikrer omradet med en stormflodssikring i kote 1.9 mod fjorden
med Klimaplinten langs kajkanten, hvortil beleegningsfladen rejser

A
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- DET GRONNE DELTA - OPHOLD OG REKREATION

sig svagt fra byrummene omkring de eksisterende bygninger.

De nye bebyggelser vest for Kulpladsen og HarbourGate gst for Kulplad-
sen stormflodssikres i kote 3.0. Det eksisterende kote-niveau under bro-
pillen sikres mod fremtidig oversvemmelse ved Klimaplintens vandrette
koteniveaui 1.9.

[ plan og snit redeggres for de mere detaljerede overvejelser omkring
terraenreguleringen, hvordan bygningerne mgder byens gulv og hvordan
stormflodssikringen principielt kan udfgres.

BLA-GRON SAMMENHANG - DET GRONNE DELTA

Den grgnne sammenhaeng graduerer fra Fjordmarkens dbne landskab i
vest til mere parklignende grgnne rumligheder langs promenaden og i
det nye Bykvarter Spritten. Som et grgnt delta etableres grgnne beskyt-
tede opholdsmiljger, rekreative og sociale byrum mellem bygningskrop-
pene. Et Grgnt Delta der fletter natur og by, netop her i byens nye kultur-
elle bykvarter og samlingssted.

Promenadens afslutning mod de nye bebyggelser i Det Grgnne Delta -
er en grgn idé - et koncept, der samlet ses som et bevaget anslag, - en
abstraktion eller en forenklet udgave af et bglgebrud. Den Grgnne Bglge
formateres som buede bevaegelser og drabeformede arealer, der mgder
vandets bglgeformer, - det bla landskab. De drabeformede situationer
leegger sig ind som enkeltheder bade som bemalede arealer imellem as-
falten og som byrum imellem grgnne omrdder og som mindre plateauer,
der giver soliteer adgang til vandet.

Limfjordens landskab og naturen omkring Aalborg by er kendetegnet
ved de abne strandenge, heder og overdrev. Helhedsplanens grgnne mo-
tiv tager derfor udgangspunkt i denne natur-identitet og fletter dermed
by og natur pa flere planer.

Helhedsplanens grgnne tilfgjelser i vest understgtter Fjordmarkens bep-
lantning der i dag bestar af laehegnsplantninger og enkelte spredte traeer,
som kan suppleres med beplantning som egner sig sarligt til klimaet ved
fjorden som; vintereg, seljergn, hasselbusk, alm. hvidtjgrn og mirabel.
Teettere ved vandet vaelges planter der findes langs de danske kyster -
strandoverdrev og strandenge som; skovfyr, havtorn, lyng, revling, kli-
trose, strandmalurt, rgllike og strandkdl.
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I det nye Bykvarter Spritten og i gaderum etableres traeer pa linjer,
der understgtter omradets lange kig mod fjordens vandlandskab
og samtidig skaermer for fjordens vind. Traeerne placeres strategisk
for udsyn fra bygninger og der veelges let Igvede sorter med slanke
silhuetter som poppel, sgjleeg og sgjlergn.

Det kulturhistoriske fabriksanlaeg star i et mere urbant udtryk med
fa spredte traeer - plantet med en precision for solens bevaegelse i
de hgje rum.

Omdannelse af G. N. Brandts urtehave far stor betydning som by-
have med serlig biodiversitet og dufte fra de mange forskellige
snapseplanter.

TRAFIKALE FORHOLD

Strategien for de trafikale forhold omkring ARTcenter har som
udgangspunkt at hele spritfabrikskvarteret i fremtiden skal vaere
tilgeengeligt og trygt for ALLE.

Kgrsel pa Vestre Havnepromenade vil i fremtiden veere pa de
gaendes praemisser, dog med cykler og arindekgrsel tilladt samt
tilladt kersel for kransevice til broen pa Bane Danmarks mangvrea-
real.

Bilkgrsel til Vestre Havnepromenade gst for spritfabrikskvarteret,
erhvervsbyggerierne og p-kaelder under HarbourGate og Mikrodis-
tilleri vil ske fra C.A. Olesens Gade, hvor der ogsa vil veere park-
eringsmuligheder og handicap parkering pa terraen langs gaden.
Ligeledes vil busrute og turistbusser have adgang til omradet via
C.A. Olesens Gade.

Bilkgrsel til Bykvarter Spritten, tilhgrende p-keelder og service og
vareindlevering til ARTcenter sker fra syd pa Strandvejen.

Fra vest omleegges Skudehavnsvej, sdledes at promenaden forlaeng-
es med en sti ved Trekanten. Fra Skudehavnsvej er der adgang for
biler til pumpestation og til Bane Danmarks parkering ved broen,
hvor der etableres et nyt hegn.

Pa terreen er der placeret cykelparkering placeret i mindre grup-
peringer ved ankomst ad C.A Olsens Gade i gst og ankomst fra
vest ved Trekanten. Ligeledes er der cykelparkering pa terreen i
Bykvarter Spritten og ved ARTcenter.
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Vestre Havnepromenade leder fra gst mod Spritfabrikskvarteret

fra Aalborg by og bynere havnefront.

Den fremtidige del af Vestre Havnepromenade ved det nye Sprit-
fabrikskvarte mgder her den eksisterende promenade mod gst der
har et enkelt udtryk med et brostensbelagt areal for gdende med
bordursten og inventar langs den stramme kajkant og en asfalteret
vej med traditionel fortorvsbelaegning mod bebyggelsen langs van-

det.
Det fremtidige promenadeforlgb pa Vestre Havnepromenade,

stormflodssikringen med Klimaplinten og stenkastningen skal her

tilpasses de eksisterende forhold og kloakledningens spunsveeg.

Eksist. brosten pa havnen Gamle og skirne brosten for tilgeengelighed

Bilag 6

Det eksisterende brostensareal forleenges og afsluttes i mgdet med den
fremtidige asfaltbelaegning pa den nye promenade, og zonen for gaende
fortseettes og markeres som en safe-zone for gdende ved baenke og andet

inventar i linjen for hvor kystlinjen ligger i dag.
Det nye byggeri Harbourgate etableres og skaber Kulpladsens afgreen-
sning mod ¢@st. C.A. Olesens Gade omlaegges i stormflodssikret ter-

renkote og med parkeringsbase og ny traerakke.

HarbourGate stormflodssikres i kote 3.0 og mod nord, vest og gst flank-

eres bygningen af grgnne kant-zoner.

Asfalt med kanter i granit Asfalt med tilslag
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Kulpladsen er Spritfabrikskvarterets centrale hovedplads, som
med ARTcenter Spritten og Saracenos monumentalveaerk Cloud City
som hovedattraktion fungerer som et samlingspunkt for hele kvar-

teret.

Monumentalvaerket Cloud City placeres af sikkerhedsmaessige ar-
sager med basen i et spejlbassin, som med vand, terranbearbe-
jdning og et spinkelt veerk blokerer en direkte fysisk kontakt med
kunstveerket pa en made, hvor vaerket samtidig lander smukt pa

byens gulv og svaever som en sky over vandspejlet.

Fra pladsen etableres et nyt belaegningsgulv fra ARTcenter Spritten
mod Limfjorden, som samler pladsen og kvarteret omkring kun-
sten. Det samlende gulv fremhaever byrummets szerlige karakter,
kvaliteter og forteellinger, anlaeggets bymaessige strukturer samt
kunstverket Cloud City og afsluttes med en terrasseret treebrygge,
som giver udsyn over fjorden. Kvarterets gulv skal underspille og
sammenbinde den historie, der allerede er pa feerde og de histor-
iske spor, som kan genfremkaldes. Gulvet foreslas udfgrt i teglklink-
er imellem bygningerne og beton, hvor belaegningen mgder havn-
epromenaden. Med denne materialeholdning gnskes at afspejle
stedets helt sarlige historie, arkitektur og industrielle kulturmiljg,

og en oplevelse af et stort, sammenhaengende byrum.

Stormflodssikringen teenkes ind som en integreret, imgdekom-
mende terreenbearbejdning i de befaestede flader, der viser respekt
for industrihistorien med tanke pa byrummenes fremtidige brug.
Kulpladsens sammenhaengende gulv koteres i et stort bevaeget ter-
reenanslag fra treedeekket i kote 0.9, til stormflodssikrings-koten

1.9 pa promenaden, til kote 2.3 pa sit hgjeste punkt, til mgdet med

Vandkant i trae

Trappeanlaeg i trae Siddekant i tree
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monumentalvaerket Cloud City og indgangen til ARTcenter i kote 1.4/1.5.
Kulpladsen flankeres af nye byggerier mod gst og vest i kote 3.0, og ved
terraenforskellen her etableres et rampe/trappeanlag for tilgaengelighed

og ophold.

Forstaelsen, placeringen og formgivningen af alle elementer og beplant-
ning pa Kultorvet bevarer og etablerer kvarterets udsynslinjer mod Cloud
City og Limfjorden pa ny. Langs Kulpladsens periferi vil et siddetrappe/
rampeanleeg skabe orientering mod ARTcenter Spritten og kunstveerket
Cloud City. Derudover foreslas lgse stole, som kendes fra parisiske park-
er og langs Prags Boulevard i Kgbenhavn, som til stgrre arrangementer
kan samles omkring Cloud City eller sta spredt over pladsen for kortere,
mere uformelle opholdsmuligheder. Imellem de eksisterende, fredede
fabriksbygninger omkring Kulpladsen placeres urbane byrumstreeer i

reekker pa og omkring den samlende belaegning.

Kulpladsen afsluttes mod fjorden ved et stort treedek, der understreger
Spritfabrikkens orientering mod fjorden. Traedaekket skaber en plads-
dannelse tet pd vandet og etableres som store terrasserede plateauer
mod Limfjorden og kan bade bruges til kortere ophold og som mindre
eventplads for udendgrs arrangementer. Det er her man sgger hen for
at lege, opholde sig og ga en tur langs vandet, og hvor man kan sidde og
slappe af og nyde udsigten over Limfjorden. Det er ogsa her man kan
kigge bagud og betragte Saracenos monumentalveerk og Spritten fra af-

stand.

Traedaekket foreslas bygget pa stolper i demonterbare moduler i egetree,

sa man kan tilga den underliggende kloakledning m.m.

Trappeanleaeg i egetrae Betonfliser Beton in-situ
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Langs med Limfjorden, vest for Kulpladsen straeekker en sammen-
hangende havnepromenade sig mod Jernbanebroen og de grgnne,
rekreative omrader som Fjordmarken og Trekanten.

De grgnne mellemrum i Bykvarter Spritten, afsluttes mod prome-
naden i opholdszonen - Den Grgnne Bplge - en forhgjet, fastbygget
kantning - med lommer for ophold.

Langs den fastbyggede kantning formes terrzenet som et
bakkelandskab med grzesser, traeer og blgde kurver for at ska-
be grobund for an varieret natur. Der etableres nicher langs med
havnefronten pad landsiden og laeskabende traerakker fgrer pa
tveers ind mod den nye bebyggelse.

Traeerne i Den Grgnne Bglge placeres strategisk for udsyn fra byg-
ninger og der vealges let lgvede sorter med slanke silhuetter som
poppel, sgjleeg, sgjlergn og kirsebeer.

Bilag 6

Pa vandsiden beskytter Klimaplinten i kote 1.9 og en stenkastning med
begrgnning mod fremtidige stormfloder.

Overgangen mellem opholdszonen og promenadens bevagelseszone
markeres ved ovale fodgenger signaturer i grgn thermoplast og en reekke
af 4 meter hgje belysningsmaster.

Bevaegelseszonen tilgodeser trafik af cykleribegge retninger, aerindekgr-
sel, kgrsel med servicekran til Bane Danmarks mangvreareal ved bropil-
len og venderadier for brandbiler.

Bevagelseszonen granser til en safe-zone langs Klimaplinten og den
hgje stenkastning. Overgangen her markeres med en inventarzone med
baenke, afvandingsriste og andet inventar. Her kan fodgaengere ga trygt,
sidde pa baenke teet ved kajkanten og her er adgang til Drdberne/ophold-

splateauer pa den hgje stenkastning.

Grgnt miljg Gra beton og grgnt Siddekant i beton

Asfalt

Thermoplast pa asfalt

Afvandingsrist stgbejern

Gré betonkant Hgj stenkastning Opholdsplateau ved vand

Plantekasette mellem sten

Belysnings mast gra

Indfarvet gra beton

[\]
w
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Drdberne er store plateauer/opholdstrapper placeret pa stenene
pa stenkastningen. Drdberne giver mulighed for at indtage de sveert
tilgeengelige stenkastning, og skaber et mere intimt opholdssted
med tilknytning til vandet og fjordens horisont. Drdberne er i beton
med traeseeder og leeskeerme i transparent materiale der tilgodeser
komfort for den siddende. Drdberne forankres til stenkastningens
store sten med stalankre.

Pa stenkastningen etableres plantesystemer nyudviklet til begrgn-
ning af stenskreenter og kystlinjer der giver gode muligheder for
bade vandrensning og forbedring af biodiversitet. Plantesystemet
kan etableres med plastkassetter eller matter, som forankres ent-
en med jernankre og/eller fastggres som delvis flydende elementer.
Kasetterne eller matterne kan derefter beplantes med forskellige
vandtalende planter som rgr, siv, diverse tangplanter.

Vi foreslar placering af flydende vegetationsger med vandrensende

vegetationstyper pa matter for foden af stenkastningen, saledes er
der optimale betingelser for en kontinuerlig vandforsyning og et

BEPLANTNING I DEN GROANNE BOLGE
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godt gennemstrgmmende kredslgb for vegetationens rodsystem. Min-
dre vegetationsmatter kan fastggres i kystlinjen med hardfgre typer af
neeringsfattige sedum, urter og graesser.

Stenkastningens begrgnnede miljg kan pa sigt veere med til at udvikle
bestanden af hummer og linjemuslinger, som set pa nordgstvendte sten-
kastninger i Aarhus.

Kilde: Nykilde geosystems og Aquaplanting

Promenaden udlaegges med sort asfalt, evt. med lyst tilslag. Nye kanter,
Klimaplinten, trapper og ramper i mgrkegra indfarvet beton, - en farve
der ikke er sart og som derfor taler fjordens harde klima. Asfaltens sorte,
og den mgrke beton komplementeres af lyst tree pa siddeflader og baenke
og grgn thermoplast dekoration. Inventar i stal pulverlakeres antracitgra
og elementer i stgbejern vil med tiden fa en dybrgd farve.

Belysningen langs havnefronten gnskes neddeempet i balance med den
gvrige havnefront, for pd den made at fremhaeve monumentalveerket
Cloud City og Spritfabrikkens karakteristiske neonskilt med 'AALBORG
AKVAVIT".
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TREKANTEN PLANUDSNIT 1:200
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Yderst mod vest neer roklubben efter jernbanebroen, omlaeg-
ges vejsituationen, sa der fremkaldes mulighed for et stgrre frit-
idslandskab, der omdgbes til Trekanten. Trekanten er greensen for
bylandskabet og orienteres mod fjordmarken og vest-byens gvrige
rekreative arealer som Vestre Fjordpark.

Selve promenadeforlgbet og Klimaplinten afsluttes i kote 1.90 med
et udsigtspunkt, - et podie, der giver et szerligt tilbagekig mod Aal-
borg langs med fjordrummet.

Fra udsigtspunktet fglger en rampe, hvor netop Klimaplinten og
kote 1.9 traekkes tilbage og former et trappeanleeg med opholds-
muligheder. Trappeanleegget fgrer til et lavere niveau, der giver

neerkontakt til vandet i kote 0.70. Trappeanlaegget giver ogsa op-

Strandengskarakter og vegetation ved Limfjorden

STRANDENGSBEPLANTNING

Seljergn Vintereg

Porse Klitrose

Havtorn

Strandmalurt Strandkal

]
~
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holdsmuligheder her hvor det er populeert at sidde og nyde fjordens liv
og natur.

Trekantens landskab udlaegges, som en finrekreativ situation, med en
placering stik syd og slyngede stier. Her etableres en strandengsvegeta-
tion med mindre bakker og gryder, som sammen med mindre treeer og
buske giver lee og et varieret terraen.

Der arbejdes med en beplantning der kan findes langs de danske kyster,
med hgj biodiversitet og varierede beplantningstyper som graesser,
buske og mindre treeer som skovfyr af forskellig art, slden og seljergn,
buske som porse, lyng, revling, tyttebaer eller bldbar og varierende typer
af timian, havtorn klitroser osv.

Lav stenkastning

Rgllike

Gul snerre Hulkravet kodriver Prikbladet perikon
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AREALOVERSIGT
EJERFORHOLD
Matr. Nr Areal / kvmm Samlet / kv
Havnefronten. 7.363
BaneDanmark 1410d

Udenfor kajkant ml bro og plads

Udenfor kajkant gst for plads

Langs kaj 7000"u"

Trekanten.

5.778
Del af matrikel gst for £Agir 1360

Kulpladsen.

Udkragning yderside af spuns
Del af

1.803

947ad 1.197

Baglandet.

7.518
BaneDanmark 1410d 4.955

Vej, uden Martin Nielsen 7000"fx"+"U" 2.563

I altjvf mail 10/¢ . 13.747

[ alt brutto 22.462

EJERFORHOLD

AaK
Enggaard

BaneDK

947ad
1197kvm

2563kvm

s
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OKONOMIOVERSLAG

295 Ibm

50 lbm
N

Linje afvanding riste

14640 m2

20411 m2

7760 m2

Asfalt 5850 m2

Brosten 150 m2

Betonhammer - Klimaplint

e
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Granitkant
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m. treesaeder
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90 m2
.

Draber
. 25m2x5
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L] Treedaek
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Plads
Beton
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Q Q HarbourGate
Grgn kantzone
Kulpladsen
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Belysningsmaster
5
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Wiy Belysningsmaster

Doy,
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Thermoplast
pé asfalt

PROMENADEN @ST+VEST, KULPLADSEN OG TREKANTEN

kystsikring

295 Ibm lav stenkastning
50 Ibm haejstenkastning

Talt 1965 m2 / 345 lbm

Jordarbejder / rydninger
Rydning af overflader - bundopbygninger m.m. 14640 m2

Terraenregulering
haevelse af terraen i et gennemsnit pé ca. 0.6 m. 9592 m2

Afvanding af arealerne

7.245.000 kr.

1.590.000 kr.

1.820.000 kr.

Overfladevand til nye brgnde og ledninger som kobles til eksist. kloaksystem

20411 m2

Bundsikring

Bundsikring af sand og grus 7760 m2

Belaegninger

Asfalt - 5850 m2
Brosten -150 m2

[ alt

Kantninger

Granit kantsten - 150 Ibm

Betonkant kajkant - Klimaplint - 345 lbm
Betonkantsten - Den Grgnne Bolge (+25 cm) - 417 Ibm
Betonkantsten - 550 Ibm

lalt

Inventar

Affaldsspande - 15 stk.

Banke kajkant - 10 stk.

Baenke i trae - Den Gronne Bplge - 150 Ibm
Geleender - treedeek - 30 Ibm
Cykelstativer - 10 stk.

Ialt

Bygningsdele

Treedaek - 430 m2

Kulpladsen betonfliser - 2100 m2

Drdber - opholdsplateauer - 30 m2 x 5 = 180 m2
Trappe-rampeanlaeg Trekanten - 290 m2

lalt

Beplantning

Vestre Havnepromenade gst/C.A. Olesens Gade HabourGate :

- treeer og bund 500 m2
Kulpladsen:

- traeer
Vestre Havnepromenade vest:

- traeer og bund - Den Grgnne Bolge - 1180 m2
Trekanten:

- treeer og bund 3100 m2

I alt

@vrige arbejder

Elarbejder

Belysning - mast og armatur - 10 stk.
Skiltning

Thermoplast dekoration af asfalt

Talt

3.000.000 kr.

2.300.000 kr.

2.188.000 kr.
410.000 kr.

2.598.000 kr.

410.000 kr.
1.220.000 kr.
340.000 kr.
230.000 kr.

2.200.000 kr.

250.000 kr.
550.000 kr.
450.000 kr.
150.000 kr.
100.000 kr.

1.500.000 kr.

800.000 kr.
2.100.000 kr.
900.000 kr.
700.000 kr.

4.500.000 kr.

300.000 kr.
300.000 kr.
1.000.000 kr.

650.000 kr.
2.250.000 kr.

2.400.000 kr.

Samlede arealer ialt

31.403.000 kr.
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Dokument:
Dato/lgbenummer:

Bila

Aktuelt tinglyst dokument

11.03.2020-1011711472

Skade

11.03.2020 11:17:38

Ejendom:
Landsejerlav: Aalborg Bygrunde
Matrikelnummer: 0947@
Ejer
Navn CLOUD CITY SPRITTEN A/S
Nordvestvej 31
9000 Aalborg
Cvr-nr 35809007
Ejendomskategori:
Ubebygget grund

Afgivne oplysninger om

bygninger:

Kgbesum:
Kontant kgbssum:

g/

Forventet eller planlagt ombygning/aendret anvendelse.

Almindelig fri handel pa markedsvilkar.

01.11.2019

07.02.2020

18.598.812 DKK

Kgbesummen omfatter belgb

til arv/gave:

01.06.2021 14:04:52

0 DKK
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Kgbesummen omfatter
overtagne restancer af skatter
og afgifter eller af andre
ydelser.:

Kgbesummen omfatter
servitutter, tinglyst pa det
kabte, der kan forlanges aflgst
af en pengeydelse:
Kgbesummen omfatter belgb
til anleegsbidrag til vej mv., der
er forfaldent til betaling pa
tidspunktet for ejerskiftet:
Kgbesum i alt:

Parterne har aftalt fglgende
gvrige vilkar for handelen:

Folgende servitutter
respekteres:
Dato/lgbenummer:
Dokumenttype:

Dato/lgbenummer:
Dokumenttype:

Dato/lgbenummer:
Dokumenttype:

Dato/lgbenummer:
Dokumenttype:

01.06.2021 14:04:52
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0 DKK

0 DKK

0 DKK
18.598.812 DKK

Vilkarene for naerveerende handel fremgéar af Samarbejds- og
optionsaftale af 14. marts 2014 samt Allonge | - Ill og e-mail
af 31.01.2020 fra advokat Jan Hellmund Jensen til advokat
Karen-Marie Hovmagller samt e-mail af 7.2.2020 fra advokat
Karen-Marie Hovmagller til advokat Jan Hellmund Jensen.

Parterne opfordres til at opbevare et eksemplar af savel
rammeatftale som allonger samt ovennaevnte e-
mailkorrespondance tillige med neervaerende tinglysningssvar
i mindst 10 ar, sdledes at det samlede aftalegrundlag
eventuelt senere kan dokumenteres.

Aalborg Ejendom ApS har alene alene tiltradt skeade som
tinglyst adkomsthaver, idet eiendommen tidligere er
overdraget fra Aalborg Ejendom ApS til A. Enggaard A/S,
CVR-nr. 18 79 55 07. Overdragelsen mellem Aalborg
Ejendom ApS og A. Enggaard A/S er ikke tinglyst.

A. Enggaard A/S har i henhold til ovenfor naevnte
samarbejds- og optionsaftale, allonge I - Il samt ovennaevnte
e-mailkorrespondance overdraget ejendommen til Cloud City
Spritten A/S.

30.10.2019-1011315331
Servitut

17.09.1979-940381-76
Servitut

06.07.2018-1009941879
Vedtaegter

12.02.2020-1011625268
Servitut
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Elektronisk akt anmeldelse
information:

Anmelder:

Cvr-nr.:

Kontaktoplysninger:

Erkleeringer:

Betalt tinglysningsafgift:

Bilag 7

Gorrissen Federspiel Advokatpartnerselskab
Axeltorv 2

1609 Kgbenhavn V

38052497

828938 (matr.nr. 9479),
86207452
jamo@gorrissenfederspiel.com

Sommerhuserklaering - erhvervsgjemed, der ikke er omfattet
af lov om sommerhuse og campering 8 1 Erhververen
erkleerer under strafansvar, at eiendommen skal anvendes i
et erhvervsgjemed, der ikke er omfattet af lov om
sommerhuse og campering 8 1. Erhvervsgjemedet er
seerskilt angivet.

Ejendommen erhverves med henblik pa projektudvikling til
restaurant, butikker o.lign.

91.050 DKK

Resultat af tinglysning

Ejendom:

Landsejerlav:
Matrikelnummer:

Dokumenttype:

01.06.2021 14:04:52

Aalborg Bygrunde
09479

Tinglyst

11.03.2020 11:17:38
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11.03.2020-1011711472

Bemeerkninger:
Tinglysningsretten har underrettet Kulturstyrelsen om
overdragelsen.

01.06.2021 14:04:52 Side 4 af 4
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Fra:

Til:

Emne:

Dato:

Vedhaeftede filer:  Tilleeqg til vurderingsrapport af 13.01.2017.pdf

---------- Forwarded message ---------

Fra: Peder Baltzer Nielsen <peder.baltzer(@aalborg.dk>

Date: ons. 18. mar. 2020 kl. 16.47

Subject: Spritten

To: Martin Nielsen <martin@]lain.dk>, rikkegaardboe@gmail.com
<rikkegaardboe@gmail.com>

Cc: Thomas Birket-Smith <thomas.birket-smith@aalborg.dk>, Anders Fokdal
<anders.fokdal@aalborg.dk>, Bettina Vitnes <bettina.vitnes@aalborg.dk>

Hej Martin
Hermed som aftalt den nye vurderingsrapport.

M.h.t. spergsmal om fordelingsnegle vedr. forslag til fordeling af udgifterne for projekt
“promenade” foran Spritten (stipuleret til 25 mio. kr.) er her det vi foreslar og baggrunden
for det:

Havnefronten:

AAK fareslar falgende fordelingstal:

60% AAK - 15 mio.
30% AE - 7.5 mio.
10% MN - 2.5 mio.

Baggrunden for fordelingen er:

Det samlede antal byggeretter pa Spritten er ca 81.000 m2

Heraf udgaer MNs del ca. 22.000 m2 — og AE andel ca. 569.000 m2. Dette svarer
nogenlunde til hhv. 10 og 30%.

Som sagt kunne en aftale haenge sammen med en ny lokalplan og en hertil
knyttet udbygningsaftale.

Vend endelig tilbage nar du / | har set pa tallene.

/ peder

Peder Baltzer Nielsen

Stadsarkitekt

Aalborg

Mobil: +4525202200

Adresse: Stigsborg Brygge 5, DK / 9400


mailto:peder.baltzer@aalborg.dk
mailto:martin@lain.dk
mailto:rikkegaardboe@gmail.com
mailto:rikkegaardboe@gmail.com
mailto:thomas.birket-smith@aalborg.dk
mailto:anders.fokdal@aalborg.dk
mailto:bettina.vitnes@aalborg.dk

TILLAG TIL VURDERINGSRAPPORT AF 13.01.2017
VURDERING AF BYGGERETTER
"SPRITFABRIKKEN"

Beliggende: Vestre Havnepromenade / Fjordmarken, 9000 Aalborg.

Sagsnr: 912-04705
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1 Rekvirent

Aalborg Kommune, By- og Landskabsforvaltningen
Stigsborg Brygge 5

9400 Ngrresundby

Att.: Jurist Knud Jacob Knudsen
knudjacob.knudsen@aalborg.dk

CVR-nr.: 29189420

2 Vurderingsmand

Stig Theilmann

Ejendomsmaegler, valuar, MRICS, MDE
Vesterbro 101, 9000 Aalborg

Telefon: 58587574

E-mail: sth@edc.dk

Frank Jensen

Direktgr, partner

Vesterbro 101, 9000 Aalborg
Telefon: 58587572

E-mail: frie@edc.dk

3 Vurderingsobjekt

Byggeretterne omfatter fglgende:

"Kajareal” Aalborg Kommune Vestre Havnepromenade Byzone

"P-areal” Aalborg Kommune Fjordmarken Byzone

| det fglgende benaevnt byggeretter.
4 Vurderingsformal

Neaervaerende tillzeg til vores vurderingen af 13.01.2017 skal anvendes i forbindelse med en
opdatering af byggeretspriserne for de vurderede byggeretter.

5 Vurderingstema

Vurderingstema A:

Fastsaettelse af den kontante byggeretsveerdi pr. m? for byggeri til boliger pa "kajarealet" ud fra de
pa vurderingstidspunktet gaeldende markeds- og konjunkturforhold.

Vurderingstema B:

Fastsaettelse af den kontante byggeretsvaerdi pr. m? for et P-hus pa et areal vest for Spritten ud fra
de pa vurderingstidspunktet geeldende markeds- og konjunkturforhold.
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Byggeretsvaerdien er den sum, til hvilken et aktiv skulle kunne omseettes pa vurderingsdagen
mellem en villig keber og en villig seelger i en normal handel mellem gensidig uafheengige parter
efter en rimelig markedsfgring og forhandling, hvori parterne hver isger har handlet kyndigt,
fornuftigt og uden tvang.

6 Modtagne dokumenter
Vi har modtaget kopi af falgende dokumenter:
e Lokalplan 1-3-113, dateret 23.06.2017.

| forbindelse med udarbejdelsen af den tidligere vurderingsrapport for omradet, dateret 26.11.2015
har vi modtaget kopi af falgende dokumenter:

e Oversigtsplan med markering af byggefelter.

e Udkast til lokalplan 1-3-113, dateret november 2015.

e Udkast til adgangsforhold, veje, stier og parkering, dateret 6.11.2015.
o Udkast til matrikelkort, dateret 5.11.2015.

e Udkast til arealanvendelse, dateret 6.11.2015.

e Parkeringsstatistik for C.W. Obel P-huset.

| forbindelse med udarbejdelsen af naervaerende tillaeg, har vi modtaget kopi af:
e Lokalplan 1-3-113, dateret 19.06.2017.

Herudover har vi pa afholdt mgde den 2. november 2015 modtaget mundtlige oplysninger om
ejendommen af Knud Jacob Knudsen, Bettina Vitnes og Thomas Birket-Smith alle fra By- og
Landskabsforvaltningen.

7 Indhentede oplysninger
Vi har indhentet fglgende oplysninger:
e Oplysninger fra www.hgkergarden.dk omkring ejerlejligheder til salg pa "Spritten”.
8 Specifikationer
8.1 Art og anvendelse
| neerveerende vurdering forudsaettes fglgende anvendelse af de enkelte byggeretter:

"Kajareal”: Ejer- og lejeboliger.
"P-areal”: Parkeringshus.

8.2 Grundareal

| folge den tidligere udleverede oversigtsplanen over byggefelterne andrager de enkelte
grundarealer fglgende:

"Kajareal”: 3.859 m2.
"P-grund”: 2.100 m2.
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8.3 Bygningsarealer

Det forudsaettes, at der under besvarelsen af vurderingstema A og B ikke medfalger bygninger af
nogen art.

8.4 Planforhold

Lokalplan 1-3-113 — Spritfabrikkens omdannelse, Strandvejen og Vestre Havnepromenade,
Vestbyen er gaeldende for omradet.

Lokalplanens bestemmelser giver ikke anledninger til bemaerkninger.
8.5 Byrder og servitutter
Vi har ikke gennemgaet tingbagerne og de tilhgrende akter.

Det forudsaettes, at de pa de enkelte omrader tinglyste byrder og servitutter ikke er til hinder for
den fremtidige udnyttelse af byggeretterne.

8.6 Forurening
Det forudsaettes, at der ikke forefindes forurening pa de vurderede byggeretter.
9 Besigtigelse

Omraderne hvor byggeretterne er beliggende er genbesigtiget den 14.02.2020. Til stede ved
besigtigelsen var alene Stig Theilmann fra EDC Erhverv Poul Erik Bech.

10 Beskrivelse
Neerveerende tilleg til vurderingen af 13.01.2017 vil ikke omfatte en beskrivelse af omradet.
De vurderede byggeretter omfatter:

"Kajarealet", der er beliggende udenfor Spritfabrikken er beliggende direkte pa havnekajen, og
benyttes i dag til offentlig p-pladser og kareve;j.

"P-arealet” er beliggende som en del af Fjordmarken, der er beliggende vest for Spritfabrikken.
Omradet er i dag udlagt som rekreativt omrade.
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10.2 Afstande

Vestre Havnepromenade 21

@ Vestre Kanalgade (Strandvejen / Aalborg) 525 m.
@ Aalborg Vestby st 662 m.
m Nordjyske Motorvej 3,0 km.

11 Besvarelse

Pa baggrund af den foretagne besigtigelse og de foreliggende dokumenter kan vi efter bedste
evne og overbevisning besvare de stillede vurderingstemaer:

Vurderingstema A:

Kr. 5.500,- pr. m? byggeret inkl. moms

Der skrives kroner femtusindefemhundrede 00/100

| forbindelse med besvarelsen af vurderingstema A har vi forudsat, at en ekstra peelefundering i
forbindelse med opfgrelse af ny bebyggelse vil udggre kr. 500,- inkl. moms pr. m? brutto-
etageareal. Safremt udgiften til paelefunderingen matte blive eendret i op- eller nedadgaende
retning, skal den anfgrte byggeretsvaerdi ligeledes aendres i op- eller nedadgaende retning i
forhold til en m? pris pa kr. 500,- inkl. moms.

Idet det er vores opfattelse, at den hgjeste byggeretsvaerdi opnas i forbindelse med opferelse af
ejerlejligheder, har vi benyttet nedenstadende beregning i forbindelse med opgearelsen af
byggeretsveerdien under vurderingstema A:

Ejerlejligheder v/ kr. 32.500 pr. m? m Vardi pr. m? inkl. moms

Anslaet markedsvaerdi pr. m? 32.500
Totalentreprise mv. 14.400 - 18.000
Modningsomkostninger, forsyningstilslutninger mv. 800 -1.000
Salgsomkostninger 200 -250
Teknikerhonorar 7% -1.008
Byggerenter 3% -600
Developer fee 15 % -4.875
Etablering af p-pladser 600 -750
Udgift til ekstra pilotering -500

s | sstr
R I
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| forbindelse med fastsaettelse af den anslaede gennemsnitlige markedsvaerdi pa kr. 32.500 pr. m?
har vi indhentet oplysninger over salgspriserne for "Hgkergarden”, Akvavitvej, som er beliggende
pa "Spritten”. Salget af ejerlejlighederne omfatter 42 ejerlejligheder, hvoraf der er solgt 18 ejer-
lejligheder. De resterende 24 ledige ejerlejligheder udggr et samlet BBR areal pa 1.702 m2. Den
samledes udbudte salgspris for ejerlejlighederne udger kr. 55.575.000 svarende til en gennem-
snitlig salgspris pr. m? pa kr. 32.653. Vi har saledes valgt, at fastholde vores oprindelige
gennemsnitlige salgsveerdi pa kr. 32.500 pr. m2,

Vurderingstema B:

Kr. 100,- pr. m? byggeret ekskl. moms

Der skrives kroner ethundrede 00/100

| forbindelse med besvarelsen af vurderingstema B, har vi anvendt og lagt falgende beregnings-
model til grund for besvarelsen:

Anslaet arlig lejeindteegt pr. p-plads 8.000

Anslaet arlige driftsudgifter pr. p-plads 800

Anslaet markedsveerdi v/ 6 % i forrentning 4.444 4.444
Totalentreprise mv. 3.000 -3.000
Modningsomkostninger, forsyningstilslutninger mv. 300 -300
Salgsomkostninger 50 -50
Teknikerhonorar 7% -210
Byggerenter 3% -105
Developer fee 15 % -667
Etablering af p-pladser 0 0

Udagift til ekstra pilotering

P N R
— I ™

| forbindelse med ovennaevnte markedsvaerdi for byggeretten pa kr. 100 pr. m? parkeringshus har
vi lagt til grund, at parkeringshuset skal opferes som et "abent” parkeringshus. Safremt parkerings-
huset skal opfares som et "lukket” parkeringshus vil det alt andet lige medfgre, at byggerets-
veerdien vil blive lavere.

Det bemaerkes, at de under besvarelsen af vurderingstema A og B anfarte udgifter i forbindelse
med opfgrelse af ny bebyggelse er skansmaessigt anslaet. Safremt der matte ske aendringer i de
anfgrte udgifter vil der veere behov for, at foretage en ny beregning over de anfgrte byggerets-

veerdier.
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111 Markedsforhold

Makrogkonomi: blad landing

Det gkonomiske opsving er ved at aftage. Forventningerne til 2020 peger hovedsageligt mod
lavere gkonomisk veekst. Risikoen for en recession i Danmark er dog betydelig lavere sammen-
lignet med tidligere tider, i det skonomien ikke er overophedet, malt pa forskellige makrogkono-
miske faktorer. Den danske gkonomi er overordnet set velfunderet til at kunne klare det negative
pres fra en lavere global veekst. Men idet Danmark er en lille &ben gkonomi, kan det ikke undgéas
at den danske gkonomi bliver pavirket, og veeksten i de kommende ar forventes derfor at aftage til
1,4 % i bade 2020 og 2021, hvilket ses i den fglgende graf:

Arlig BNP-vakst
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0,5 I I
0 =
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Kilde: Danmarks Statistik og EDC Erhverv Poul Erik Bech
Beskaeftigelse: stabilitet fremfor vaekst

Der har veeret et stort fald i arbejdslgsheden de seneste mange ar, men denne tendens er dog ved
at aftage, og fremadrettet vil vi se et mere stabilt arbejdsmarked. Arbejdsstyrken ser dog fortsat ud
til at stige, hvilket er et resultat af de politiske reformer, som har betydet en forla&engelse af
pensionsalderen med et halvt &r om aret i perioden 2019-2022. Med en aftagende gkonomisk
vaekst kan arbejdsstyrken dog formentlig ogsa forventes at stabilisere sig omkring det nuvaerende
niveau.
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Kilde: Danmarks Statistik
Lave renter og stigende boligpriser

Inflationen landede for sjette ar i traek under 1 %, og det generelle prisniveau ser derfor ikke ud til
at stige vaesentligt de kommende ar. Boligpriserne forventes fortsat at stige i 2020 og 2021. | det
seneste ar er efterspgrgslen saerligt steget efter villaer efter flere ars markante stigninger i
ejerlejlighedspriserne, der betyder at familierne i hgjere grad s@ger mod forstaden, nar de skal
have mere plads, hvor det er muligt at fa vaesentligt mere for pengene.

Den lavere stigning i 2021 skyldes at privatakonomien forventes at veere aftagende, samt en
formodning om svagt stigende renter. Boligmarkedet nyder dog forsat godt af de attraktive
finansieringsmuligheder markedet tilbyder. Samtidigt er boligskattereformen blevet udskudt til
2024, hvilket giver mere ro pa ejerlejlighedsmarkedet.
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Gennemsnitlige realkreditrenter
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Kilde: Danmarks Statistik
Note: Gennemsnitlige realkreditrenter inkl. bidrag. Den korte rente omfatter realkreditlan til husholdninger med en lgbetid pa op til og
med et ar. Den lange rente omfatter realkreditlan til husholdninger med en lgbetid pa ti ar og derover.

Moderat vaekst i privatforbruget

Det ses ofte at et opsving fglges af hgjere forbrug, dette har ikke veeret tilfeeldet i de foregaende
ar. Danskerne har reduceret deres forbrugsandel og har dermed @get deres opsparing. Yderligere
har de anvendt de lave renter til at afdrage pa deres realkreditlan. Tendensen med hgjere
opsparing kan skyldes nervgsitet for en fremtidig aftagende gkonomi, og at finanskrisen fortsat
star klart i erindringerne.

Store dele af det private arbejdsmarked skal forhandle overenskomster i det nye ar, hvilket
tidligere har resulteret i hgj lAnevaekst. Derudover vil fremgangen pa boligmarkedet bidrage med et
stagrre raderum, der kan omsaettes til forbrug. Pa boligomradet kan tilbagebetalingen af for meget
boligskat ogsa fare til et @get forbrug. Dette vurderes dog farst at ske mod slutningen af 2020,
hvor pengene vil blive udbetalt til boligejerne. Det forventes derfor at privatforbruget vil stige de
kommende ar.

Et splittet eksportmarked

2019 var et godt ar for eksporten herhjemme, som endte med en rekordhgj veekst pa 10 %. Iseer
industrien, der star for 75 % af den danske eksport oplevede en markant stigende afsaetning.
Heriblandt havde Medicinalindustrien et rigtig godt ar, som var med til at styrke den danske
eksport. Industriens eksport kan komme under pres, da Maskin- og metalindustrien har oplevet
faldende efterspgrgsel, primeert grundet aftagende veekst i udlandet.

Aftagende afsaetningsmuligheder er formentlig noget vi skal veenne os til med en svagere
verdensgkonomi, der alt andet lige medfarer hgjere konkurrence om kunderne.

Eksporten varierer dog geografisk, og hvor eksporten til de europeeiske naermarkeder er faldende,
traekkes den op af salget til USA og Kina.
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Et internationalt ar fyldt med afgerende begivenheder

Handelskrigen mellem USA og Kina har veeret i gang leenge, men har nu omsider udsigter til en
positiv aftale. Robert Lighthizer, USA’s handelsrepraesentant udtalte i midten af december, at
handelsaftalen var skrevet og nu kun manglede underskrift fra begge partner. En aftale der f.eks.
vil resultere i et forbrug pa omkring 200 mia. dollars fra kinesisk side.

Aret begyndte usikkert i forbindelse med bombeangrebet mod den iranske general Qassem
Soleimani, hvilket medferte bekymringer om starten pa en ny krig. Det ligner vi slap med
skraekken, men der er stadigvaek uro og usikkerhed om denne konflikt.

Boris Johnson fik flertal og dermed forlader Storbritannien EU d. 31. januar 2020. Betydningen af
Brexit aftalen er stadigveek uklar og kan have stor betydning i de kommende ar. Briterne skal
nemlig tage stilling til en lang raekke aftaler, der kan have stor betydning for deres samarbejds-
lande, heriblandt Danmark.

12 Forudsatninger
Vi har i neervaerende vurdering forudsat at:

e ejendommen/byggeretterne ikke er behaeftet med skjulte fejl eller mangler,

e der ikke er arkaeologiske interesser pa ejendommen/byggeretterne, som vil medfgre
udgifter for kaber,

e kaber afholder samtlige udgifter til tilslutningsafgifter, ledningsetablering samt stik,

e kaber selv skal afholde omkostningerne til tilslutning af Aalborg Kommunes kloaksystem
samt vandforsyning,

e ejendommen/byggeretterne ikke er forurenet i henhold til miljglovgivningen, og at den ikke
er registreret eller anmeldt til registrering som muligvis forurenet/muligt kemikaliedepot,

e de tinglyste bestemmelser ikke er til hinder for normal omsaetning af ejiendommen-
/byggeretterne,

e der ikke pahviler eiendommen/byggeretterne utinglyste rettigheder overfor tredjemand,

o der ikke pahviler eiendommen/byggeretterne utinglyst gaeld til det offentlige eller andre,

o der ikke er planer, afsagt kendelser, vedtaget betalingsvedtaegter eller udfgrt arbejder
vedrgrende anlaegs- og/eller vedligeholdelsesarbejder, hvoraf der senere paleegges
ejendommen/byggeretterne udgifter, samt

¢ ejendommen/byggeretterne under besvarelsen af vurderingstema A og B overtages uden
bygninger af nogen art.

13 Habilitetserklaering

Neaervaerende vurdering er afgivet efter bedste evne og overbevisning, og vi kan erklaere, at vi ikke
har nogen interesse i denne sag, udover denne vurderingsforretning.

14  Copyright

Neerveerende vurderingsforretning ma ikke uden vurderingsmaendenes skriftlige samtykke
anvendes af andre end rekvirenten, til andre formal end angivet i vurderingsformalet og ma ikke
gengives helt eller delvist.
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15 Ansvar

Ejendomsmaegleren er omfattet af Dansk Ejendomsmaeglerforenings kollektive ansvarsforsikring
med en daekning pa indtil kr. 5 mio., hvilket belgb ejendomsmaeglerens ansvar er begraenset til.

16 RICS Danmark

Neaervaerende vurdering er udarbejdet efter RICS Danmarks standardbetingelser for vurderinger
som derfor er geeldende med mindre andet er angivet i neervaerende vurdering.

17  Fremsendelse

Neerveerende vurdering er fremsendt til rekvirenten pa mail tilligemed de naevnte bilag.
18 Datering og underskrift

Aalborg, den 18.02.2020

Som vurderingsmeend:

EDC Erhverv Poul Erik Bech

I
O/ 4

Il

Stig Theilmann
Ejendomsmeegler, valuar, MRICS, MDE
TIf.: 58587574

E-mail: sth@edc.dk

Fr. ensen
Direktar, partner
TIf.: 58587572
E-mail: fie@edc.dk
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19 Standardbetingelser for vurdering

Vurderingen udferes i overensstemmelse med vejledningen Vurdering af erhvervsejendom
udgivet af RICS Danmark.

Klientrelationer

Medmindre andet er anfart i vurderingsrapporten, er den/de vurderingsansvarlige uafhaengige af
opdragsgiveren - forretningsmaessigt og privat.

En vurderingsrapport udarbejdes udelukkende med det formal, der er aftalt med opdragsgiveren,
og som skal fremga af rapporten, der derfor skal behandles som fortrolig af opdragsgiver og de
parter, som opdragsgiveren pa forhand har faet tilladelse til at matte videregive den til.

Den/de vurderingsansvarlige har udelukkende ansvar overfor opdragsgiver for at rapporten er
udarbejdet med den omhyggelighed, der med rimelighed kan forventes af en chartered surveyor,
og opdragsgivers brug af vurderingsrapporten sker pa eget ansvar.

Vurderingsrapporten ma ikke - hverken i sin helhed eller i uddrag - indfgjes i noget offentligt
tilgaengeligt dokument uden den/de vurderingsansvarlige forudgaende skriftlige samtykke af form
0og sammenhaeng.

Informationer om ejendommen

Vurderingen og vurderingsrapporten er udarbejdet pa grundlag af de informationer, den/de
vurderingsansvarlige har modtaget fra opdragsgiver, dennes professionelle radgivere eller anden i
rapporten navngiven part, og som forudseettes at veere fuldsteendige og korrekte, herunder:

- om ejendommens ejerforhold, og at opdragsgiver har fuld radighed over og gyldig adkomst til
den aktuelle ejendom,

- at der pa ejendommen ikke er haeftelser, seerligt belastende eller usaedvanlige servitutter,
radighedsindskreenkninger, udgifter eller forhold, der kan pavirke ejendommens vaerdi, og som
ikke er oplyst,

- at den enkelte bygning er opfert, indrettet og benyttes i overensstemmelse med lokalplaner,
bygningsreglementer og opfylder samtlige andre relevante krav, der udspringer af love, offentlige
bekendtggrelser m.v.,

- at der ikke er uafsluttede sager om lovgivningsmaessige forhold eller andre pabud vedrgrende
ejendommen og dens benyttelse,

- at der medmindre andet er meddelt, ikke er forekomst af skadelige eller farlige materialer, som
for eksempel asbest, pvc m.v.,

- at der ikke er udfert undersggelse af grunden i form af geografisk og/eller geofysisk
undersggelse, samt

- at der ikke er udfart miljgundersggelser med henblik pa at afdaekke eventuel forurening pa

ejendommen.
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Vurderingsrapporten bygger saledes pa den forudsaetning, at der pa ejendommen ikke er
forurening, der pavirker dens veerdi.

Hvis der under besigtigelsen, i lgbet af den efterfalgende indhentning af oplysninger til brug for
vurderingen eller som felge af viden om lokalomradet, fas kendskab til forhold, som tyder pa, at
der er sket forurening, er det angivet i vurderingsrapporten.

Safremt det konstateres, at der er sket forurening pa ejendommen, omkringliggende jorde eller at
ejendommen nu helt eller delvist anvendes eller tidligere har veeret anvendt til forurenende
aktiviteter, kan det medfgre en reduktion af de i vurderingsrapporten anfarte vaerdier.

- at alle aftaler og forpligtelser i forbindelse med lejemal er overholdt, samt

- at der ikke er uoplyste konflikter med lejerne, ligesom hverken lejer eller udlejer har afgivet
varsler eller udstedt pabud, der kan pavirke vurderingen i negativ retning.

Besigtigelse

Besigtigelsen er ikke en byggesagkyndig undersagelse af konstruktioner, byggematerialer og
installationer.

Abenbare byggetekniske mangler vil dog blive registreret i rapporten - ogsa hvad angar
vedligeholdelse. Men sadanne registreringer er ikke en garanti for, at eiendommen - bortset fra det
anfarte, er fri for mangler.

Indhentning af information

Nar der i forbindelse med vurderingen rettes henvendelse til offentlige myndigheder - herunder om
fx servitutter, skal vurderingsrapporten udarbejdes i overensstemmelse med de derved modtagne
oplysninger.

Vurdering

Vurderingen er baseret pa de registrerede arealer i Bygnings- og Boligregistret, BBR. Det skal
dertil bemeerkes,

- at arealangivelser i BBR er baseret pa hhv. byggetilladelser og ejers meddelelser til BBR, og at
BBR ikke har ansvar deres for rigtighed, samt

- at der kun, hvis de arealer, der fremgar af BBR, abenlyst er forkerte, skal ske verifikation. Fx ved
kontrol af tegningsmateriale

Nar det er aftalt, at en vurdering er baseret pa arealberegninger, anbefales det, at ejendommen
bliver opmalt i overensstemmelse med Arealbekendtggrelsen af 29. juni 1973.

Anlaeg, installationer og maskiner er ikke omfattet af vurderingen, medmindre de er en integreret
del af eiendommen, har en generel anvendelighed og saedvanligvis vurderes sammen med
ejendommen.

Der er ikke taget hensyn til evt. skattetilsvar i forbindelse med salg af ejendommen, ligesom
sandsynlige salgsomkostninger ikke fragar.

EDC Erhverv Poul Erik Bech Side 15 af 16






Hvis der fx til en forsikringssag skal udarbejdes et overslag over retableringsomkostninger, er
dette overslag uforpligtende for den/de vurderingsansvarlige, og hvis der efter aftale med
rekvirenten engageres sagkyndig bistand hertil, er det den sagkyndige, der har ansvar herfor.

Hvis de forudseetninger, der er gjort geeldende i en vurdering, viser sig ikke at veere i
overensstemmelse med den faktiske situation, er det nadvendigt at udfgre en ny vurdering med
henblik pa veerdiansaettelse af ejendommen.

Fravigelser

Fravigelser fra disse standardbetingelser ma kun ske, nar det er aftalt skriftligt mellem
opdragsgiver og en af RICS Danmark bemyndiget.

Offentliggorelse

Vurderingen ma ikke uden den/de vurderingsansvarliges godkendelse offentliggares under nogen
form, hverken helt eller delvist.

Generel ansvarsfraskrivelse

Ejendomsmaeglerfirmaets ansvar er deekket under feellespolice tegnet gennem Dansk
Ejendomsmaeglerforening og erstatningen kan maksimalt andrage kr. 5.000.000.

EDC Erhverv Poul Erik Bech Side 16 af 16







12.5.2021 Gmail - Kaj mm

Bilag 9

M Gmaill Rikke Gaardboe <rikkegaar

Kaj mm
1 meddelelse

e@gmail.com>

Martin Nielsen <martin@lain.dk> 25. marts 2020 kl. 18.31

Til: Peder Baltzer Nielsen <peder.baltzer@aalborg.dk>
Cc: Rikke Gaardboe <rikkegaardboe@gmail.com>

Hej Peder

Tak for din mail af 18/3.

1. Omkring renovering af kaj og hgjvandssikringen, sa har det jo hele tiden vaeret vores forventning, at dette var

kommunens opgave. Som vi talte om mandag 16/3, sa har vi ikke mulighed for at betale til andel af renovering

af eksisterende kaj fra roklubben til Tarnhusgade. Jeg har opmalt den samlede leengde til ca.480 meter( se

vedhaeftet), og kaber vi 18 meter til Harbour Gate bygningen sa taler vi om ca. 4% svarende til ca. 1.200.000,-.

Vi er dog indstillet pa at betale de 1.200.000,- hvis vi bliver omkostnings neutral, hvilket kan ske ved at vi far
nye ekstra byggeretter pa kajarealet, udover dem vi skal kebe af jer , eller at | taler med AE, sadan vi kan
bygge pa hans areal uden at skulle kebe og betale for disse byggeretter.

Ydermere skal vi begge sikrer os, at ny graense dragning eller indbyrdes skaering, der er ift det "nye” kaj anlaeg som
AE laver til kloakken udenfor den oprindelige kajkant. Bade ift etablering samt fremtidig drift.

2. Jeg syntes du sagde at de nye vurderinger pa kaj arealet var billigere end den oprindelige fra januar 2017. Jeg
har kun modtaget det ene af de 2 tilbud. Det fra EDC er umiddelbart identisk med deres gamle vurdering. Eller

ser jeg forkert?? Mailer du mig lige det anden nye vurdering ogsa?

Veer opmaerksom pa at vores ingenigr har estimeret ca. 1.300,- kr. til fundering/peele pr m2, og 100-200,- kr. pr. m2 til
forurening. ( se min mail af 15/11 19)

| samme mail estimerer jeg at vi kan kabe ca. 1.295 m2 pa kajen af jer, men grundet AE’s aftale om ny hoved kloak,
og forsyningens vilkar om hgjder ift dette, sa er det muligt at dette areal bliver markant lavere, hvilket ogsa ger, at vi

begge kommer tjene mindre, med mindre BIG kan komme med en genial Iasning pa dette. Jeg har conf call med hele

BIG teamet i morgen tidlig, om opstart efter paske. Sa jeg haber vi kan fa alt pa plads inden da.

3. Fandt du ud af det med P arealet pa C.A. Olesensgade? Vigtigt vi far dette pa plads ogsa, for det griber ogsa
ind i Harbour Gate planlaegningen.

Gleeder mig til at hgre fra dig.

Rigtig god dag.
Kh

Martin

oh Udklip C.A. Olesens Gade mal kajareal.docx
195K
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12.5.2021 Gmail - Fortroligt / Re-cap pa conf call 15/4

M Gma” Rikke Gaardboe <r|kkegrdboe@gmall com>

Fortroligt / Re-cap pa conf call 15/4

Martin Nielsen <martin@lain.dk> 17. april 2020 kl. 14.28

Til: Peder Baltzer Nielsen <peder.baltzer@aalborg.dk>
Cc: "rikkegaardboe@gmail.com" <rikkegaardboe@gmail.com>

Hej Peder

Tak for god snak i onsdags.

Hermed kort re-cap pa det vi talte om.

1. Du lovede at tage fat i relevante person, ift at fa godkendt udstykningsplanen som LE34 fremsendte til jeres
godkendelse ca. 10/3 20.

2. Vi talte om hvordan vi pa en arkitektonisk fin made kan kunne fa den nye Harbourgate til at indeholde nok m2
pakommunens areal ( kaj ), og bla. Igse udfordringen ift hgjere ( forsyningen vs AE kloak ) Jeg havde
fremsende udkast til volumen til dig og Thomas BS, og vi var IKKE vilde med "almindelig/kedelige” terrasser
trapper mod syd. Det synspunkt kabte jeg, og vi aftalte af jeg skulle fa BIG til at komme med nye simple
volumen skitser, som | sa skal godkende. Jeg har vedhaeftet det gamle udkast men med nye gule linjer ud fra
det volumen som BIG skal arbejde indenfor. Du ma sige til hvis du er uenig i dette. Vi var meget enige om, at
den arkitektoniske kvalitet skulle veere helt i top, sddan som det hele tiden har vaeret min plan!!

3. Omkring P kgb pa CA Olesensgade, mente du at indsigelsen fra BaneDanmark nemt kunne handteres og ikke
var en hindring ift vores overtagelse, og du ville sgrge for at fa sat skred i sagen, sa den kunne afsluttes. Jeg
bekraeftede, at vi selvfglgelig var indforstaet med, pa 3 dages varsel, at reserverer ngdvendige P pladser til
BaneDanmark hvis det skulle veere ngdvendigt, og at dette kunne indskrives i aftalen, hvis | fandt det
ngdvendig.

4. Ift en udbygnings aftale ville du komme tilbage med udkast, nar | havde lidt mere info.

5. Du ville sgrge for at fa den sidste ejendomsvurdering bestilt fra Colliers, sa vi havde alt nedvendig materiale,
for at kunne feerdigforhandle prisen pa byggeretterne pa kajen.

6. Jeg fortalte at BIG var klar til at ga i gang med projektet, og sa snart vi var i mal med kegb af P pladser,
byggeretspriser pa kajen og det volumen der skulle arbejdes med, samt udbygnings aftalen, sa vil vi szette
David & Co i gang. Jeg informerede dig ogsa om, at Tomas Saraceno og Niras har rykket mig ift endelig
design/materialitet samt tidsplan pa Harbourgate, sa det var vigtigt at vi kommer i gang hurtigst muligt.

Skulle jeg have glemt eller misforstaet noget, ma du endelig sige til.

Rigtig god weekend

KH

Martin

ﬂ SKM_C454e20041714290.pdf
434K
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”’Sprittens Havnefront
— CW Obels Kanal til Vr Badehavn”

27. Maj 2020

Bilag 11



Bilag 11

’Sprittens Havnefront
— roklubberne + trekanten vest for jernbanebroen”

Radgivere:

Anlaegsprojekt

Roklubberne: A1 Consult

Trekanten: Landskabsarkitekt Kristine Jensen og A1 Consult

27. Maj 2020



Bilag 11

’Sprittens Havnefront —
roklubberne +
trekanten vest for jernbanebroen”

Forelabigt skitseforslag:

Landskabsarkitekt Kristine Jensen
27. Maj 2020



SPRITTEN

Helhedsplan - landskabsarkitekt
Kristine Jensen

Konkurrenceprojekt

27.Maj 2020
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Bilag 11
Lokalplaner

Eksisterende byggeretter i henhold til lokalplan 1-3-113:

- AE byggemulighed : 59.000 m2

- MN byggemulighed pt. 22.000 m2. Harbourgate udgar heraf ca 4000 m2
- Teatergrunden: Principiel byggemulighed pa 10.000 m2. | lokalplanen: Kultur/erhvervsformal
Fremtidige byggeretter — kraever ny lokalplan med udbygningsaftale:

- Flere byggeretter skal udmgntes i ny LP med en udbygningsaftale med underskrift og bankgaranti og
konkret aftale om fordeling af financiering af kajareal m.m.

- Ny LP vil indeholde en helhedsplan incl. Artcenter og Cloud City med mere praecis beskrivelse af
indretning af udenomsarealer med udgangspunkt i Kristine Jensens vinderprojekt samt mere detaljerede
beskrivelser af bebyggelsens arkitektoniske udtryk.

- Hagjhus fastholdes pa 19 etager.
- Enreaekke bygninger tilfgjes en ekstra etage men eksisterende hgjdegraense overholdes: 3.643 m2
- Teatergrunden: Byggemulighed boliger pa 3.240 m2

- Harbourgate: Kan tilfgjes en tilbagetrukket etage (ca 6 -700 m2).

Udbygningsaftalen udvides til ogsa at deekke Kulpladsen og arealer omkring Artcenteret (ca 5500 m2)



Grundsalg og parkering: Bilag 11

Grundsalg:

- Grundsalg pa havneareal: AE 700 m2. MN 1300 m2. Pris: 4400kr/m2. AE holder kommunen
skadeslgs for evt reduktion i MN byggemulighed pga deklaration ved kloakledning.

- AAK har igangsat klimasikring ved trekanten vest for jernbanebroen. Pris ca kr 5 mio. Desuden
roklubberne til yderligere 10 mio.

- Sprittens havnefront er stipuleret til kr 25.0 mio. Fordelingsnggle AAK 60% (15 mio), AE 30% (7.5
mio) og MN 10% (2.5 mio)

Parkering:

- Parkering: Mulighed for mindre foragelse af parkering pa terreen pa Spritten (ca 30 pladser). Dvrig
parkering i P-hus pa Fjordmarken. P-regnskab skal revideres.



12.5.2021 Gmail - Fortrolig / Grundejerforening

M Gma” Rikke Gaardboe <r|kkegrdboe@gmall com>

Fortrolig / Grundejerforening

Martin Nielsen <martin@lain.dk> 2. juni 2020 kl. 09.22

Til: Peder Baltzer Nielsen <peder.baltzer@aalborg.dk>
Cc: Anders Fokdal <anders.fokdal@aalborg.dk>, Thomas Birket-Smith <thomas.birket-smith@aalborg.dk>,
"rikkegaardboe@gmail.com" <rikkegaardboe@gmail.com>, "kmh@ht-law.dk" <kmh@ht-law.dk>

Hej Peder, Anders og Thomas.

Vi har kikket pa det | preesenterede i onsdags, og som Thomas mailede torsdag.

Vi er ikke helt sikre pa om vi har forstaet, jeres tanker og @nsker ift GEF arealerne. | talte om, at | var interesseret i
maske at overtage nogle af arealerne, og maske ville handterer noget af belaegningen og fremtidig drift, men vi er
usikre pa hvad | egentlig mente.( hvor, hvor meget, hvorfor )

Der var ogsa noget med udbygning at kaj og maske noget ude i vandet, som jo var en del at Kirstine Jensens
tegnestues forslag til arkitekt konkurrencen.

Jeg har vedheeftet 2 sider.
Den ene viser det areal der er aftalt med AE er vores GEF samlede areal. ( omkranset med orange )
Den anden viser de 939 m2 som AE @nsker vi skal overtage. Dette har vi sagt at vi i udgangspunktet er klar til, sa

frem vi ikke far nogen form for ekstra udgifter ift kaj renovering eller andet, og de betaler os det belgb, de selv skulle
have brugt til at faerdiggere arealet. Dette afventer vi svar pa.

Nu kender | til det der foreligger af aftaler og forhandlinger mellem AE og os, sa har | mulighed for at vaere mere
konkrete? sadan vi bedre kan tage stilling til div. forslag og @nsker fra jeres side?

Ring endelig hvis der er spargsmal.

Kh

Martin

bk SKM_C454e20052815250.pdf
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12.5.2021 Gmail - spritten . I
M Gmaill Rikke Gaardboe <rikkegrdboe@gmall com>

spritten
Peder Baltzer Nielsen <peder.baltzer@aalborg.dk> 29. juni 2020 kI. 08.17

Til: Martin Nielsen <martin@lain.dk>, "rikkegaardboe@gmail.com" <rikkegaardboe@gmail.com>
Cc: Thomas Birket-Smith <thomas.birket-smith@aalborg.dk>, Anders Fokdal <anders.fokdal@aalborg.dk>

Keere begge

Hermed et opleeg til dreftelse pa dagens mede.

Vi ses

/| peder
Peder Baltzer Nielsen
Stadsarkitekt

Aalborg

Mobil: +4525202200

Adresse: Stigsborg Brygge 5, DK/ 9400

ﬂ spritten.pdf
118K
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Bilag 13

NOTAT

Vedr. aftale mellem AAK og MN m.fl. om den videre proces for byudvikling af Spritten

Salg af byggeretter pa havnefront:
AAK er ejer af vejmatriklen 7000u pa havnefronten.
AE gnsker at erhverve i alt 700 m? byggeret fordelt pa to bygninger.
MN gnske at erhverve 1320 m?2.
Byggeretterne er i 2020 vurderet saledes:
- Theilmann: 5.500 kr. pr. m?, inkl. moms. (Tidligere vurdering fra januar 2017: kr. 5.500 pr. m?, inkl.
moms)
- Colliers: 5.160 kr. pr. m?, inkl. moms. (Tidligere vurdering fra marts 2017: kr. 5.400 pr. m?, inkl.
moms)
Den tidligere beregnede byggeret pa 4.400 kr. pr. m? eksl. moms holder saledes.

MNs byggeret (jf. LP 1-3-113) er ikke mulig at udnytte fuldt ud, da der skal tinglyses et deklarationsbalte
5,2 m vandret langs kloakledningen ud for havnefronten. AAK holdes skadeslgs for de byggeretter, der ikke
kan udnyttes.

Ny LP - &ndrede byggeretter samt &ndret anvendelse m.v.
Pa baggrund af eendrede forhold pa omradet justeres byggeretterne i en ny LP i flere af byggefelterne i
forhold til godkendt LP 1-3-113:

Delomrade A (jf. LP 1-3-113): Byggefelt 3 (Harbourgate): Der fragar ca. 435 m2 pa havnefronten. Der gives i
ny LP mulighed for opfgrelse af en tilbagetrukket etage (som en 5. etage) pa op til ca. 700
m2. AAK forestiller sig, at denne etage opfgres i lette materialer. Endelig volumen og
arkitektur indarbejdes i ny LP. Det betyder en ny samlet byggeret pa ca. 5670 m2.

Det sikres at dele at de fredede bygninger kan anvendes til boliger, hvilket dog allerede er tilfeeldet i
geldende LP.

Der udarbejdes en ny samlet helhedsplan for hele Sprittens omrade (inkl. CA Olesensgade) med
udgangspunkt i Kristines Jensens vinderforslag fra arkitektkonkurrencen. Helhedsplanen vil blive
indarbejdet i den nye lokalplan og det forventes, at AAK, AE, MN og ”"Byggefonden” deltager i udgiften til
Landskabsarkitekt m.fl.

Udbygningsaftale |
Udbygningsaftale | omhandler fordeling af udgifter til havnefront jf. aftalt projekt, der tager udgangspunkt i

Landskabsplan udarbejdet af Kristine Jensens Tegnestue.

Afgraensning af Udbygningsaftale |: Havnefronten nord for Spritten mellem graensen til roklubberne mod
vest og til og med arealet ud for jobcentret mod gst. Aftalen er excl. Kloakprojektet — lagt ud i Limfjorden.

Hovedgreb: Asfaltbeleegning, hammer |gftet til kote 1.9 og stenkastning til sikring af kajen. Ud for
kulpladsen et trappeelement til ophold og kontakt til vandet. Hgj grad af begrgnning i den vestlige del. |
den gstlige del et mere urbant udtryk.

Forelgbig overslagspris kr. 25.0 mio. Kvalificeres af Kristine Jensen efter gennemarbejdning af skitseforslag.

Fordelingsnggle: AAK: 60% (15 mio.), AE: 30% (7.5 mio.) og MN: 10% (2.5 mio.)


lf
Fremhæv

lf
Fremhæv


Bilag 13

Udbygningsaftale Il
Udbygningsaftale Il omhandler fordeling af udgifter til havnefront jf. aftalt projekt, der tager udgangspunkt
i Landskabsplan udarbejdet af Kristine Jensens Tegnestue.

Afgraensning af Udbygningsaftale Il: omhandler Kulpladsen og Artcenterets nzerarealer (arealerne rundt
omkring Artcenteret i alt ca. 5500 m2. Afgreensning kan diskuteres.

Hovedgreb: Asfaltbeleegning med udjaevnet kotering — dvs. ingen trapper eller ramper fra havnekajen over
Kulpladsen og rundt om Artcenter. Omkring Cloud City hgjeste kvalitetsniveau og intensitet ved brug af
tilslag m.m. i asfalten.

Forelgbig overslagspris kr. 16.5 mio. hvis der tages udgangspunkt i 5.500 m?. Dette skal kvalificeres af
Kristine Jensen efter gennemarbejdning af skitseforslag.

Fordelingsnggle: Da der er tale om en plads, der ma forventes at fa betydelig tiltreekning pa borgere og
turister m.v., vil AAK (pa trods af, at der er tale om en privat ejet plads og areal rundt om veaerk og Art
Center) gerne deltage i udgifterne til belaegning m.v. for pladsen. En ligelig fordeling mellem andel til AE og
MN begrundes i henholdsvis vaerdi af en flot plads og / eller ejerskab til pladsen.

Fordelingsngglen kunne veere: AAK: 60% (ca. 10 mio.), AE: 20% (3.3 mio.) og MN: 30% (3.3 mio.)

Ny LP og to Udbygningsaftaler.
Begge udbygningsaftaler udarbejdes parallelt med ny LP, vedlaegges denne og fglges op ad bankgarantier
fra AE og MN senest ved endelig godkendelse af LP.

Grundejerforening.

| det videre forlgb mod udarbejdelsen af en ny LP skal der tages stilling til Grundejerforeninger i omradet.
Det er AAK’s gnske, at der sigtes mod en samlet grundejerforening for Spritten. Med mange ejere og
mange funktioner synes det at vaere ngdvendigt, at fa skabt et overblik og en ansvarsfordeling for bl.a.
driften i omradet. AAK vil gerne deltage i driften af omradet.
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12.5.2021 Gmail - Re-cap pa vores mgde 29/6, og vores tllbagemeldlnq pa dette.

M Gma” Rikke Gaardboe <r|kkegrdboe@gmall com>

Re-cap pa vores mgde 29/6, og vores tilbagemelding pa dette.

Martin Nielsen <martin@lain.dk> 14. august 2020 kl. 15.43
Til: Peder Baltzer Nielsen <peder.baltzer@aalborg.dk>, Anders Fokdal <anders.fokdal@aalborg.dk>, Thomas Birket-
Smith <thomas.birket-smith@aalborg.dk>

Cc: Rikke Gaardboe <rikkegaardboe@gmail.com>

Hej Peder, Anders og Thomas.
Jeg haber | har haft en god sommer, trods vejret.

Som aftalt fgr ferien, far i hermed re-cap pa vores sidste mgde 29/6, samt svar pa de gennemgaet punkter. ( se
vedhaefter breve med bilag).

Vi gleeder os til mgdet 2/9, men skulle der vaere spgrgsmal inden, ma | endelig maile mig.
PS: mail mig lige Colliers vurdering.
Rigtig god weekend

Kh

Martin
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Bilag 14

14.08.20

Kzere Peder, Anders og Thomas

Re-cap mgde 29/6-20

1.

Efter at AE og vi har delt grundejerforeningen med udgangspunkt i den meget forskellige
indretning, brug og drift — privat vs. turist brug - diskuterede vi forskellige muligheder for fremtidigt
ejerskab og drift.

| kom med forskellige ideer, da kommunen grundlaeggende gnsker at hjeelpe Artcentret med
gkonomien i forbindelse med etableringen af arealerne rundt om Artcentret, hvor centret har ca.
2.000 m2.

Det blev diskuteret, om der inden for vores grundejerforening (GEF) kunne laves to GEF eller en
hoved GEF og et ejerlav. Dette ville vi diskutere med vores advokat. Vi gjorde det dog klart, at vi
som tidligere naevnt ikke ville afgive ejerskab eller indflydelse i forhold til GEF.

Vi gennemgik hvor og hvordan vi kunne “forstgrre” Harbour Gate, og der var parterne uenige. Vi
henviste til vores mgde den 27/5, hvor vi pa tavlen havde skitseret, at der pa kajarealet kan bygges
tre etager mere, hvilket vi efter vores opfattelse alle var enige om (se vedhaftede bilag 1). Se ogsa
mit re-cap af 29/5 med tegning (tegning se bilag 1B).

| argumenterede for, at vi kunne fa lov til at bygge en tagrytter i hele HG's leengde, men det ville
betyde, at 70 — 80% af det areal sa ville veere pa AE’s areal, som der i sa fald skal betales for, og som
har lavere veerdi for os. Vi mente klart, at vi havde lavet en aftale, hvor vi kunne bygge det meste pa
kajarealet ((kommunens areal) og lidt pa AE’s areal.

Vi diskuterede respekt afstand pa 5,2 meter fra eksisterende kajkant, og hvordan en
kompensationsaftale med AE kunne se ud, bade fra kommunens og vores side. (se vedhaftede re-
cap fra vores mgde med AE og deres svar — bilag 2A og 2B).

Vi gennemgik div. muligheder ift. en udbygningsaftale. Fra vores side har vi sveert ved at forsta og
acceptere ekstra udgifter palagt os. Jeres nuvaerende udspil er, at der skal betales 7,5 mio af AE og
2,5 mio. af os.

Vi gennemgik prisen for byggeretterne pa kajarealet til Harbour Gate. EDC’s pris var 4.400 + moms
(max 500 pr. m2 til paele og ingen forurening). Colliers pris var 4.128 + moms (max 500 pr. m2 til
pzele og ingen forurening). Der var enighed om at arbejde med gennemsnitsprisen pa 4.264 +
moms pr. m2 med fradrag af udgiften til ekstra paele og forurening.

Hvis der skal arbejdes med respekt afstand pa 5,2 meter fra eksisterende kajkant lodret, sa vil max
antal m2 pa 1., 2. og 3. sal veere ca. 289 m2 pr. etage (17 x 17 meter) =867 m2 + ca. 120 m2 i
stueplan, sa samlet ialt 987 m2, hvilket jo er alt for lidt. Bade ifglge lokalplanen og vores feelles
@nske om at gge Harbour Gate arealet set i forhold til udbygningsaftalen.
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Bilag 14

6. Vigennemgik igen aftalegrundlaget i forbindelse med vores handel af p-pladserne pa C.A. Olesens
Gade. Anders Fokdal lovede at fa den handel endeligt pa plads med juridisk afdeling.

7. |forbindelse med den nye lokalplan var parterne enige om, at den udelukkende skulle gaelde
arealerne ved kajen, Harbour Gate og Artcentret. Hele det gamle fabriksanlaeg og de nye
byggefelter skulle ikke bergres af ny lokalplanproces.

8. Vigennemgik eksisterende lokalplan, og det var klart, at der i delomrade A kunne opfgres boliger i
byggefelterne 1-3-5-6 -7 -9 og 10. Dog ikke i stueetagen.



Bilag 14

14.08.20

Vores tilbagemelding vedr. punkter drgftet pa vores mgde af 29/6

1.

Vores advokat Karen-Marie Hovmgller anbefaler, at vi ikke sendrer i den aftalte
grundejerforeningsstruktur, der allerede er aftalt med A. Enggaard A/S, og som tager hgjde for den
fremtidige anvendelse af omradet. En made at Igse dette p3, er - safremt Aalborg Kommune er klar
til at hjaelpe med at etablere GEF-arealerne — at vi kan kanalisere besparelserne videre til
Artcentret. Endvidere er det muligt at indga en driftsaftale med Aalborg Kommune, som kan hjalpe
alle parter.

Skal vi fa enderne til at na sammen pa en god made er det afggrende, at vi kan fa sa mange m2 pa
Aalborg Kommunens kaj-areal som muligt.

Nu har vi gennemgaet bygningerne pa Vestre Havnepromenade, og stort set ALLE bygningerne har
en eller anden form for lille “tarn” mod fjorden. Ja, selv det gamle kornlager (jobcentret) har et tarn
(se vedhaeftede billeder, bilag 4A - 4F). Vi er sikre p3, at BIG kan Igse dette pa en arkitektonisk fin og
interessant made. Vi ma derfor fastholde vores aftale pa mgdet den 27/5 20, hvorefter vi skulle
kunne bygge 3 etager mere pa kajarealet (se bilag 1).

Dette betyder, at vi kan bygge ca. 867 m2 ekstra bolig, altsa i alt ca. 1.734 m2 bolig og dertil ca. 120
m2 erhvery, i alt 1.854 m2. Det vil sige, 554 m2 mere end der er i lokalplanen.

Nar vi er enige om pkt. 2, sa ma vi se at blive enige med AE om en kompensation for udnyttelse af
m2 pa deres areal.

Lige nu er vi dog noget langt fra hinanden, og de truer med at de vil forsinke kloakomlaegningen,
sadan at bade Artcentret og Harbour Gate projektet bliver forsinket (se bilag 2A og 2B).

Vi tror dog p3, at nar vi er blevet enige med jer, sa kan vi ogsa fa en aftale pa plads med dem.

Omkring udbygningsaftale og finansiering af de henholdsvis 7,5 og 2,5 mio., sa har vi set pa det
notat, som Thomas Birket-Smith mailede os den 28/5 (bilag 3).

Deri foreslar |, at AE far yderligere 3.643 m2 byggeretter, hvilket svarer til en byggeretsvaerdi pa
mindst 16 mio. kr.

Derudover foreslar |, at vi kan gge Harbour Gate med 6-700 m2 til i alt 5.670 m2. 700 m2 vil have
en veerdi pa ca. 4.400 pr. m2, eller i alt 3.080.000 kr. For at vi kan give jer konkret svar pa, hvordan
vi ser dette lgst og finansieret, bliver vi ngdt til at forsta jeres tanker bedre, og samtidigt ma vi blive
enige om pkt. 2, da dette selvfglgelig haenger sammen.

Vi taenker ikke, at der er sa langt imellem os ift. byggeretterne pa kajarealet, da vi er enige om m2
prisen pa 4.264 + moms.

Vi er lige nu i gang med en endelig beregning af udgiften til paele og afhjaelpning af forurening,
sadan at kalkulationen er klar til vores mgde den 2/9 kl. 11.30.

Omkring effektuering af p-plads handlen er advokat Karen-Marie Hovmgller blevet kontaktet af
jeres juridiske afdeling om yderligere praeciseringer. Vi har i hele planlaegningsprocessen haft en
meget fin dialog med Jakob Risager fra Aalborg Kommune, og aftalen med ham var, at de fa ting
der er udestaende nu skal handteres i den fremtidige projektering / byggesagsbehandling.
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Bilag 14

Det er jo klart, at sa laenge vi ikke kan projektere Harbour Gate grundet “forsinket kgb” af
byggeretter af kommunen, kan vi selvfglgelig heller ikke projektere den endelige Igsning pa p-
pladserne ift. koter mv. Som aftalt pa mgdet, kan Aalborg Kommune indsaette en betingelse i
kgbsaftalen, om at koteringen mv. skal handteres i byggesagsbehandlingen og skal vaere pa plads
senest 18 maneder efter, at handlen med p-pladserne er effektueret.

Vi mener, at det nu er pa tide at fa alt endeligt pa plads. Mange af de ovenstaende punkter skulle
have veeret afsluttet sidste ar og senest til paske i ar.

For ikke at fa yderligere uhensigtsmaessige forsinkelser i projektet, forventer vi, at alle punkter vil
blive feerdigforhandlet pa vores naste mgde den 2/9. Dette er en forudseetning for, at vi kan n3, at
vi overhovedet har en chance for na at dbne vores enheder i 2023 samtidigt med Artcentret.

Venlig hilsen
Spritten A/S

Rikke og Martin
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Bilag 15

---------- FForwarded message ---------

Fra: Martin Nielsen <martin@]ain.dk>

Date: man. 14. sep. 2020 kl. 10.39

Subject: Re-cap pa vores mode 2/9 20.

To: Peder Baltzer Nielsen <peder.baltzer@aalborg.dk>, Anders Fokdal <anders.fokdal@aalborg.dk>,
bettina.vitnes@aalborg.dk <bettina.vitnes(@aalborg.dk>, Thomas Birket-Smith <thomas.birket-

smith@aalborg.dk>

Cc: Rikke Gaardboe <rikkegaardboe@gmail.com>

Kare alle

Mange tak for en konstruktivt mede den 2/9 20.

Hermed er kort re-cap at meodet.



1. Feorst gennemgik vi aftalen om P plads keb pa vestsiden af C. A. OIBS iﬁ a Vvtn
startede med at bekrafte, at det var en juridisk bindende aftale , som udvhl mt
byréad.

Dernast gennemgik vi det som var udestdende, for at fa en endelig aftale pa plads.

Bane Danmarks indsigelse, ift drejeradius mod nord. Bettina viste os en nyt rids, hvor man
havde forkortet arealet, med det der svarer til ca. 3-4 p pladser, for at undgé
komplikationer i handlen, men hvor det sidste nordlige areal kunne tilskedet, nar der forela
en aftalt med Bane Danmark. Samtidigt forklarede Bettina, at nu skulle vi selv serge for at
fa Bane Danmark som med anseger, nér vi sendte ansggning om nedkvalificering fra
offentlig vej til fellesvej. Jeg gér ud fra, det er pa det sidste lille areal mod nord. Samtidig
skal vi selv kontakte Bane Danmark for at fa dem til at frafalde deres krav, ved at
garanterer, at vi med kort varsel kan drage omsorg for, at de kan kere over de sidste P
pladser. Vi forklarede, at vi forventede og var informeret om, at det var Aalborg
Kommune, der skulle foresta den forhandling, men at vi ville tage fat i Bane Danmark
omgaéende, for ikke at spilde mere tid. Bettine lovede at maile alt materiale pa sagen, og
dette har vi modtaget. Dette gennemgér vi snarest, og venter tilbage s frem der skulle
vare spergsmal til dette. Vi blev ogsa informeret om, at der var deadline pé heringssvar
den 28/10 20, og Kommunen derefter skulle bruge 2-3 uger for at handterer sagen. Der var
enighed om, at vi nu skulle kontakte forsyningen, sddan div. aftaler, deklarationer pa
kloak, ledningsnet mm kan héndteres i aftalen. Samtidige aftalte vi, at Peder og Thomas
indenfor 14 dage (16/9)ville komme med nyt oplag, ift. hvad vi skal héndterer nu ift. pkt.
5 i kebsaftalen. Til sidst spurgte vi, hvordan Kommunen fra kommet frem til kabsprisen pa
de 2.250.000.,-, da den var 708.000,- dyrere end det allerede aftalte. Bettina mente ikke, at
vi havde féet en aftalt pris, og at ingen i forvaltningen havde mandat til at give os en
endelig pris. Dette var vi uenig i, og vi forklarede, at vi havde mails, hvor kommunen
bekraftede bade pris og vilkar, og at vores advokat Karen-Marie Hovmeller derudover
havde fremsendt alle disse bekreftede aftaler til Mette Halgaard forud for Kommunens
udarbejdelse af ksbsaftalt. Vi aftalte til sidst ikke at tale mere om dette for nuvarende, og
gik videre til naste punkt. ( de vigtigste 14 siders bilag i sagen er vedh&ftet denne mail til
Bettinas information )

2. Neste punkt handlede om grundejerforeningen, og der fortalte I, at vi skulle ansege
Planmyndigheden, altsd Thomas B Smith, om en godkendelse til at den ”gamle” grundejerforening
skal deles 1 2, som det blev aftalt med AE 20/9 2019, og hvor rids af "vores” areal/GEF tidligere er
fremsendt pa til jer. Vi lovede, at vi hurtigst muligt ville f& fremsende denne ansegning, s vi heller
ikke her spilder tid. Det blev aftalt, at vi skulle indhente godkendelse fra fonden, og at vi derudover
skulle fremsende den aftale, vi havde med AE, sddan alle parter accepterede denne opdeling.

3. Vi gennemgik Harbourgate sagen og gennemgik priser mv. Der var stadig enighed om, at m2 prisen
var 4.264,- kr. pr byggerets m2 ( gennemsnit af de 2 vurderinger ). Bettina spurgte ind til udgifter til
ple og forurening, og der havde vi materiale med pé beregninger af béde forurening og pzle. Dette
materiale ville I gennemgé. Derefter talte vi om, hvordan det ville vare mulig at f4 eget Harbour
Gate arealet, og i den forbindelse fortalte Peder, at det var vigtigt at ”hullet” mod nord var stort nok,
sd derfor kunne vi ikke rykke stueplan for lang frem. Vi bekraftede, at dette var vi ok med, og
henviste til bilag 1B af 14/8 20, hvor vi netop havde taget hensyn til dette. Vi forklarede hvorfor det
ikke gav mening og nogen serlig verdi, hvis vi fik lov til at bygge p&d AE’s areal, og at sa frem
Kommunen og os rent faktisk skulle have noget ud af ekstra byggeretter, sd skulle storstedelen af
dem ligge pé kaj arealet. Vi henviste der til aftalen, vi mener at have lavet med kommunen 27/5, som
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ses pa bilag 1 af 14/8 20. Aftalen blev at Peder og Thomas ville se pB:tla, koﬂ:-ﬁd et
udkast pa en ny silhuet til Harbourgate og den har vi modtaget, hvor @ge e € om
dette. Rikke pointerede at sa l&nge der ikke var aftale om kaj keb og P pladser, sa ville Jan og hende
ikke veere med til at starte HG projekteringen med BIG op.

Vi talte kort om udbygnings aftalen, men grundet at vi ikke kom i mal med pkt. 3, kunne vi ikke
rigtigt komme videre med dette. Vi stillede dog spergsmal ved, hvorfor AE skal have 3.643 nye
gratis byggeretter til en verdi pd mere end 16 mio, nar oplegget fra kommunen er, at AE kun skal
deltage med 7,5 mil til udbygnings aftalen. Se bilag 3 af 14/8 20. Samtidige enskes der fra
kommunens side at vi skal betale 2,5 mio. til udbygnings aftalen, og det ma vi sa se, om det bliver
muligt, set ift. den endelige aftale med Harbourgate.

. Til sidst fortalte Anders, at han var i gang med at udarbejde tidsplan for projektet, og bad os om
information, om hvordan vi sa vores tidsplan. Vi fortalte, at vi for nuverende ikke havde nogen
overblik overhovedet, men at vi anser det for usandsynligt, at vi ,grundet forsinkelser med Asger
Enggaard og Kaj og P keb, kan vare ferdig til at artcenteret &bner midt 2023. Dette har vi ved flere
lejligheder informeret kommunen om. Sidst i vores brev af 14/8 20.

Skulle vi have glemt eller misforstéet noget af ovenstdende, méa I endelig melde hurtigt tilbage.

Venlig hilsen

Spritten A/S

Rikke & Martin
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Martin Nielsen

Bilag 16

Fra: Martin Nielsen

Sendt: 2. oktober 2020 15:39

Til: Peder Baltzer Nielsen; bettina.vitnes@aalborg.dk; Thomas Birket-Smith
Cc: Rikke Gaardboe

Emne: Re-cap pa vores mgdes 1/10 20.

Vedhaeftede filer: Harbour Gate volumen 01.10.2020.pdf

Hej Peder, Bettina og Thomas

Mange tak for rigtig godt mgde i dag.

Hermed et re-cap pa hvad vi aftalte i dag.

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Vi blev enige om brutto volumen pa Harbour gate. ( se vedhzeftet ) Ift bygnings bredde aftalte vi er spand
pa mellem 16 og 18 meter. Sa frem vi vaelger et smallere hus, kan vi forl&enge bygningen mod syd, sadan vi
opnar samlet antal etage meter.

| forhold til det samlede antal etage meter i Harbourgate, aftalte vi at denne maksimum ma vaere 6168 m2,
men at det er BIG der kommer med deres bud pa hvordan dette kan se ud, indenfor den brutto volumen der
var aftalt.

Vi kan stadig lave taghaver hvor det er ngdvendig og giver mening.

Vi talte ikke om det pa mgdet, men vi har tidligere aftalt, at visammen med BIG, kunne fortsaetter
projekteringen af Harbourgate i forlaeengelse af vores tidligere byggeansggning om byggetilladelse, sadan vi
kan fortsaette i den tidligere bygningsreglement. Vigtigt at dette fastholdes.

Med hensyn til pris pr etage meter, aftalte vi, at vi som udgangspunkt skulle bruge den tidligere aftalte
gennemsnitspris pa 4.264 kr. pr etage meter. Bettina forklarede at der i kpbsaftalen vil vaere et princip om,
at de ekstra udgifter der vil vaere til pale, ®ndringer af kajankre og forurening mm ( udover de 400 kr pr
etage meter der er nevnt i vurderingerne) skal handteres efterfglgende og vil bliver modregnet og
tilbagebetalt til os, ud fra den faktiske ekstraudgift. Dette var vi enige i. Vi estimerede dette fradrag i
"traeskolangder” til minimum 7-800,- pr etage meter, men at det meget sandsynligt ville blive hgjere bla
pga kajankre som skal handteres/forkortes.

Samtidige forklarede Bettina, at der ikke kunne bruges en gennemsnitspris pa ekstrapris pa det samlede
byggeri, men at denne ekstra udgift udelukkende skulle beregnes pa det jordstykke kommunen solgt til os.
Dette var vi enige i. Vi aftalte ogsa at vi i nuvaerende stadie ikke helt ngjagtige kunne vide, hvor mange
etage meter vi rent faktisk skulle kgbe. Derfor aftalte vi, at der i kgbsaftalen blev beregnet et antal etage
meter ud fra vores flles skgn. Det kunne vaere de 1.400 m2 som vi har brugt i volumen ), og efter endelig
ubrugtagning, og landmaler opmaling, ville prisen sa blive op eller nedjusteret efter det endelige antal etage
meter. Derefter ville der s enden blive betale mere fra os, eller tilbagebetalt fra Kommunen.

Vidiskuterede kort udbygnings aftale, og der skulle i have mgdes med AE senere pa dagen. Vi bad om at
kunne vaere med til at godkende grebet ift "brygge omradet” pa kajen. Aftalen blev, at Thomas ville
fremsende Kirstine Jensens nye udkast til terreen mv til os i naeste uge, og sa ville vi give feedback pa dette
efter efterarsferien. Vi sagde at det var afggrende for os, at der skulle vaere ”lige for lige hvis venskab skal
holdes”, sa vi kunne ikke accepterer at AE kunne fa gratis byggeretter for 17 mio, nar du kun skulle betale
7,5 mio. og vi skulle betale for vores. Derfor foreslog vi, at for at na til en aftale mellem Kommunen, AE og
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om, og | ville kalde ind til mgde i uge 43/44/45 efter hvad der passede jer bedst.

7) Helt til sidst talte vi kort om den mail vi havde faet fra Mette Halgaard i dag, ift pkt 5i kgbsaftalen af p
pladser. Der er det afggrende for os, at vi kan have 5 ar ift deadline til byggeansggninger. Vores forslag var,
at vi godt kunne accepteret den 18 mnd deadline ift indsendelse af fgrste ansggning af bygge tilladelse, men
af vi fastholder de 5 ar som bagkant. Dette ville Peder lige tale med Bettina om, og vende tilbage asap.

Har vi glemt eller misforstadet noget, ma | endelig give besked.

Da dette er meget vigtige aftaler for os, da vi nu vil indgar den endelige aftale med BIG, beder vi jer om at bekraefte
de ovenstaende punkter 1-5, sa viomgaende kan starte processen.

Rigtig god weekend.
Venligste hilsner

Rikke og Martin
Spritten A/S
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byggeretter
etage areal m* AAK AE
skel lengde bredde

Kaelder 0 0 Bygningsbredde 17 m AE AAK
Stueplan 1173 170 1003 '
1. sal 1241 238 1003 Tarn 6 13x14 ‘ 24 13
2.sal 1241 238 1003 Tarn S 13x14 24 13
3.sal 1241 238 1003 Penthouse 4 13x14 71 13
4. sal penthouse 923 182 741 Bygningsbredde 13 m 3 17x59 17x14 73 17
S. sal tarn 312 182 130 2 17x59 17x14 73 17
6. sal tarn 312 182 130 1 17x59 17x14 73 17

st 17x59 17x10 69 17

6443 1430 5013 [ id

T e T S e I e T T T



12.5.2021 Gmail - VS: AAK svar pa - Re-cap pa vores mades 1/10 20

M Gma" Rikke Gaardboe <r|kkegrdboe@gmall com>

VS: AAK svar pa - Re-cap pa vores mgdes 1/10 20.

1 meddelelse

Thomas Birket-Smith <thomas.birket-smith@aalborg.dk> 27. oktober 2020 kl. 16.51
Til: Martin Nielsen <martin@lain.dk>, "rikkegaardboe@gmail.com" <rikkegaardboe@gmail.com>

Cc: Peder Baltzer Nielsen <peder.baltzer@aalborg.dk>, Anders Fokdal <anders.fokdal@aalborg.dk>, Bettina Vitnes
<bettina.vitnes@aalborg.dk>

Hej Martin mfl.
Vi har drgftet din opsamling fra mgde den 1.10.20 og har nedenstdende bemaerkninger med radt:

1. Vi blev enige om brutto volumen pa Harbour gate. ( se vedhaeftet ) Ift bygnings bredde aftalte vi er spaend pa
mellem 16 og 18 meter. Sa frem vi vaelger et smallere hus, kan vi forlaenge bygningen mod syd, sadan vi
opnar samlet antal etage meter.

Vi er enige om det viste bruttovolumen pa 6443 m2, men med en byggeret pad max. 6168 m2 - dvs. 1198 m2
ifht. eks. LP. De orange felter pa diagrammet er mulige byggevolumener — ikke byggeretter. Vi skal undga at
tarnet sa ville blive for massivt — men at vi sikrer et spillerum for arkitekten. Maxhgjde 22 meter.

Ja bygningen kan forleenges — nogle fa meter. Der skal veere en fornuftig afstand til Kulfilterbygningen.
Desuden mangler vi stadig afklaring af parkeringsarealet mellem Harbourgate og Kulfilterbygningen. Hvis det
er overdaekket kraeves der formodentlig byggetilladelse — og ogsa her skal vi snakke afstand til den fredede
Kulfilterbygning.

Det er vigtigt at | er opmeerksomme pa at de angivne volumener og placeringer er det vi fra forvaltningens
side er enige om, at der arbejdes videre ud fra, men at det naturligvis er under forbehold for den
offentlighedsfase og politiske proces, der ligger i udarbejdelsen af en ny lokalplan.

2. | forhold til det samlede antal etage meter i Harbourgate, aftalte vi at denne maksimum ma vaere 6168 m2,
men at det er BIG der kommer med deres bud pa hvordan dette kan se ud, indenfor den brutto volumen der
var aftalt.

Enig — se ovenfor

3. Vi kan stadig lave taghaver hvor det er ngdvendig og giver mening.

Bemaerk at overdeekkede terrasser regnes med i etagearealet.

4. Vi talte ikke om det pa madet, men vi har tidligere aftalt, at vi sammen med BIG, kunne fortsaetter
projekteringen af Harbourgate i forleengelse af vores tidligere byggeansagning om byggetilladelse, saddan vi
kan fortsaette i den tidligere bygningsreglement. Vigtigt at dette fastholdes.

Byggesagsbehandlingen af det nye projekt skal forega efter det nuvaerende bygningsreglement. Det er ikke muligt at
sagsbehandle i forleengelse af et tidligere indsendt projekt.

5. Med hensyn til pris pr etage meter, aftalte vi, at vi som udgangspunkt skulle bruge den tidligere aftalte
gennemsnitspris pa 4.264 kr. pr etage meter. Bettina forklarede at der i kgbsaftalen vil vaere et princip om, at
de ekstra udgifter der vil veere til paele, aendringer af kajankre og forurening mm ( udover de 400 kr pr etage
meter der er naevnt i vurderingerne) skal handteres efterfglgende og vil bliver modregnet og tilbagebetalt til os,
ud fra den faktiske ekstraudgift. Dette var vi enige i. Vi estimerede dette fradrag i "traeskolaengder” til minimum
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7-800,- pr etage meter, men at det meget sandsynligt ville blive hgjere bla B('JIra skeﬂ1 7
handteres/forkortes.

Der er enighed om, at der tages udgangspunkt i gennemsnitsprisen af de to vurderingspriser. | det omfang der er en
vaesentlig afvigelse fra de i vurderingerne forudsatte udgifter til ekstra paelefundering pa 400 kr. + moms pr. m2
bruttoetageareal vil der skulle ske en reducering af den aftalte pris. Det forventes séledes, at aftalen om kgb af det
kommunale areal pa havnefronten vil indeholde et vilkar om, at udgiften til paelefundering indenfor arealet (opgjort pa
et til aftalen vedhaeftet salgsrids) opgares efter det faktiske antal udferte paele med en udgift pa maksimalt 450 kr./m.
lodpeel, der udferes som paelefundering for bygningen. Reduktionen opggres saledes for det faktisk antal udferte
meter pzele for den endeligt opfarte bygning pa arealet. (Reduktionen vil alene omfatte udgiften udover de 400 kr.+
moms til paelefundering pr. bruttoetagemeter bygning, da denne udgift i forvejen er forventet af kgber og forudsat ved
vurderingen af byggerettens vaerdi.)

Vedrerende forurenet jord bemeerkes, at aftalen forventes at indeholde et vilkar om, at kommunen kan acceptere at
betale deponeringsafgiften for en andel af jorden, svarende til det solgte areal. De samlede udgifter til
deponeringsafgiften for udgravningen, dog maksimalt 70 kr./ton, skal opgeres og dokumenteres for hele
byggegruben, og den samlede deponeringsafgift skal fordeles ud pa hele byggegrubens areal, saledes seelger
accepterer at betale en andel svarende til det solgte areals stgrrelse. Alle gvrige udgifter til jordhandtering, sortering
og bortskaffelse afholdes af kgber.

Det bemaerkes, at et salg af kommunal ejendom, herunder vilkarene for et sadant salg, er betinget af politisk
godkendelse.

Samtidige forklarede Bettina, at der ikke kunne bruges en gennemsnitspris pa ekstrapris pa det samlede byggeri,
men at denne ekstra udgift udelukkende skulle beregnes pa det jordstykke kommunen solgt til os. Dette var vi enige i.
Vi aftalte ogsa at vi i nuvaerende stadie ikke helt ngjagtige kunne vide, hvor mange etage meter vi rent faktisk skulle
kabe. Derfor aftalte vi, at der i kgbsaftalen blev beregnet et antal etage meter ud fra vores feelles skgn. Det kunne
veere de 1.400 m2 som vi har brugt i volumen ), og efter endelig ubrugtagning, og landmaler opmaling, ville prisen sa
blive op eller nedjusteret efter det endelige antal etage meter. Derefter ville der sa enden blive betale mere fra os,
eller tilbagebetalt fra Kommunen.

Aftalen vil blive udformet pa baggrund af det forventede antal etagemeter pa det areal, der overdrages. Nar det
realiserede antal etagemeter kendes, vil salgsprisen blive justeret i overensstemmelse hermed.

6. Vi diskuterede kort udbygnings aftale, og der skulle i have mades med AE senere pa dagen. Vi bad om at
kunne veere med til at godkende grebet ift "brygge omradet” pa kajen. Aftalen blev, at Thomas ville fremsende
Kirstine Jensens nye udkast til terraen mv til os i naeste uge, og sa ville vi give feedback pa dette efter
efterarsferien. Vi sagde at det var afgerende for os, at der skulle vaere "lige for lige hvis venskab skal holdes”,
sa vi kunne ikke accepterer at AE kunne fa gratis byggeretter for 17 mio, nar du kun skulle betale 7,5 mio. og
vi skulle betale for vores. Derfor foreslog vi, at for at na til en aftale mellem Kommunen, AE og os, sa matte vi
mgdes alle sammen, og sa finde en Igsning alle kunne vaere med pa. Dette var der enighed om, og | ville
kalde ind til made i uge 43/44/45 efter hvad der passede jer bedst.

Udbygningsaftale 1: AAK 60%, AE: 30%, MN: 10 %. Ca kr. 25 mio. Kristine Js projekt ligger som grundlag for
udbygningsaftalen + illustration i LP.
Kristines projekt er fremsendt til MN og AE i uge 43.

Princippet for fordeling af ekstra byggeretter er proportionalt ifht. parternes andel af Sprittens samlede
byggeret pa ca 81.000 m2.

MN far en forggelse pa af sin nuvaerende byggeret pa ca 21.000 (incl eksisterende bygninger) med 1200 m2
=5.7%.

AE far gget med 3600 m2 (ekstra etager) ud af deres nuvaerende byggeret pa ca 60.000 m2 = 6%.
Teatergrunden holdes udenfor da den ikke er byggeretsgivende.

Vi er med pa et nabomgde med deltagelse af alle fire grundejere MN, AE, Ejendomsfonden og AAK. Men vil
gerne vente lidt med dette.

7. Helt til sidst talte vi kort om den mail vi havde faet fra Mette Halgaard i dag, ift pkt 5 i kebsaftalen af p pladser.
Der er det afggrende for os, at vi kan have 5 ar ift deadline til byggeansagninger. Vores forslag var, at vi godt
kunne accepteret den 18 mnd deadline ift indsendelse af farste ansagning af bygge tilladelse, men af vi
fastholder de 5 ar som bagkant. Dette ville Peder lige tale med Bettina om, og vende tilbage asap.

Vores jurist Mette Halgaard er i dialog med advokat Houmgller.
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Bilag 17

Vi haber dette besvarer dine spgrgsmal — eller ma du vende tilbage.

Venlig hilsen

Thomas Birket-Smith
Arkitekt
TIf. 9931 2040
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Bilag 18

Fra: Martin Nielsen

Sendt: 1. november 2020 12:48

Til: Thomas Birket-Smith <thomas.birket-smith@aalborg.dk>

Cc: Peder Baltzer Nielsen <peder.baltzer@aalborg.dk>; Anders Fokdal <anders.fokdal@aalborg.dk>;
bettina.vitnes@aalborg.dk

Emne: VS: AAK svar pa - Re-cap pa vores mgdes 1/10 20. ( UDKAST TIL SVAR TIL AALK )

Keere Thomas

Mange tak for svar.

Se mine kommentarer og spgrgsmal med blat:
Kh

Martin

Fra: Thomas Birket-Smith <thomas.birket-smith@aalborg.dk>

Sendt: 27. oktober 2020 16:52

Til: Martin Nielsen <martin@Iain.dk>; rikkegaardboe@gmail.com

Cc: Peder Baltzer Nielsen <peder.baltzer@aalborg.dk>; Anders Fokdal <anders.fokdal@aalborg.dk>; Bettina Vitnes
<bettina.vitnes@aalborg.dk>

Emne: VS: AAK svar pa - Re-cap pa vores mgdes 1/10 20.

Hej Martin mfl.
Vi har drgftet din opsamling fra mgde den 1.10.20 og har nedenstaende bemaerkninger med rgdt:

1) Viblev enige om brutto volumen pa Harbour gate. ( se vedhzaftet ) Ift bygnings bredde aftalte vi er spaend
pa mellem 16 og 18 meter. Sa frem vi vaelger et smallere hus, kan vi forlaenge bygningen mod syd, sadan vi
opnar samlet antal etage meter.

Vi er enige om det viste bruttovolumen pd 6443 m2, men med en byggeret pa max. 6168 m2 - dvs. 1198 m2
ifht. eks. LP. De orange felter pa diagrammet er mulige byggevolumener — ikke byggeretter. Vi skal undga at
tarnet sa ville blive for massivt — men at vi sikrer et spillerum for arkitekten. Maxhgjde 22 meter.// Vi er enig
i brutto volumen pa 6443, men MA X 6168 m2 byggeret. Vi lader BIG kikke pa tarnet, sadan det bliver
harmonisk og passer til resten af bygningskroppen. Ift. max hgjde, tror jeg du har regnet forkert. Aftalen var
jo 3 ekstra etager mod nord. Den “gamle” bygning var 17 meter, og de nye 3 etager bliver jo ca. 9-10 meter,
sdialt ca. 27 meter.

Ja bygningen kan forlaenges — nogle fa meter. Der skal vaere en fornuftig afstand til Kulfilterbygningen.
Desuden mangler vi stadig afklaring af parkeringsarealet mellem Harbourgate og Kulfilterbygningen. Hvis
det er overdaekket kraeves der formodentlig byggetilladelse — og ogsa her skal vi snakke afstand til den
fredede Kulfilterbygning. // Vi udarbejder en samlet greb ift. HG laengde, nedkgrsel, daeek, mv, men det vi
kikker pa nu, er at kgre daekket helt over til spritcenteret, da Arcus nok skal bruge en eller flere af tankene til
lager. Dette tager vi direkte med KS.

Det er vigtigt at | er opmaerksomme pa at de angivne volumener og placeringer er det vi fra forvaltningens
side er enige om, at der arbejdes videre ud fra, men at det naturligvis er under forbehold for den
offentlighedsfase og politiske proces, der ligger i udarbejdelsen af en ny lokalplan.// dette har vi forstaelse
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4)

5)

n
for. Vi haber ogsa | har forstaelses for, at vi meget gerne vil i gang med pBIJla tinln&n blive

faerdige indenfor overskuelig fremtid, men som sagerne star nu, er Jan overhovedet ikR® interesseret i at
tage risiko pa at tingende ikke kommer igennem. Det er jo i alles interesse at timing for HG passer med
resten af omradet, og der er vi allerede bagud. Hvornar regner i med at sagen kan komme med til
udvalgsmgde?  Og hvornar skal vi forvente at den nye lokalplan light version er godkendt? Vigtigt for
os at vide, sadan vi kan fa dette implementeret i aftalen med BIG, og total entreprengren.

| forhold til det samlede antal etage meter i Harbourgate, aftalte vi at denne maksimum ma vaere 6168 m2,
men at det er BIG der kommer med deres bud pa hvordan dette kan se ud, indenfor den brutto volumen der
var aftalt.

Enig — se ovenfor// fint

Vi kan stadig lave taghaver hvor det er ngdvendig og giver mening.
Bemaerk at overdaekkede terrasser regnes med i etagearealet. // enig.

Vi talte ikke om det pa mgdet, men vi har tidligere aftalt, at vi sammen med BIG, kunne fortsatter
projekteringen af Harbourgate i forlaengelse af vores tidligere byggeansggning om byggetilladelse, sadan vi
kan fortsaette i den tidligere bygningsreglement. Vigtigt at dette fastholdes.

Byggesagsbehandlingen af det nye projekt skal forega efter det nuvaerende bygningsreglement. Det er ikke
muligt at sagsbehandle i forlaengelse af et tidligere indsendt projekt.// Vi har altsa tidligere faet OK pa dette
Thomas, sa det haber jeg vi kan fastholde!.

Med hensyn til pris pr etage meter, aftalte vi, at vi som udgangspunkt skulle bruge den tidligere aftalte
gennemsnitspris pa 4.264 kr. pr etage meter. Bettina forklarede at der i kgbsaftalen vil vaere et princip om,
at de ekstra udgifter der vil veere til paele, &endringer af kajankre og forurening mm ( udover de 400 kr pr
etage meter der er naevnt i vurderingerne) skal handteres efterfglgende og vil bliver modregnet og
tilbagebetalt til os, ud fra den faktiske ekstraudgift. Dette var vi enige i. Vi estimerede dette fradrag i
"traeskolaengder” til minimum 7-800,- pr etage meter, men at det meget sandsynligt ville blive hgjere bla
pga kajankre som skal handteres/forkortes.

Der er enighed om, at der tages udgangspunkt i gennemsnitsprisen af de to vurderingspriser. | det omfang
der er en vaesentlig afvigelse fra de i vurderingerne forudsatte udgifter til ekstra paelefundering pa 400 kr. +
moms pr. m2 bruttoetageareal vil der skulle ske en reducering af den aftalte pris. Det forventes saledes, at
aftalen om kgb af det kommunale areal pa havnefronten vil indeholde et vilkar om, at udgiften til
paelefundering indenfor arealet (opgjort pa et til aftalen vedhaeftet salgsrids) opggres efter det faktiske antal
udfgrte paele med en udgift pa maksimalt 450 kr./m. lodpzel, der udfgres som paelefundering for bygningen.
Reduktionen opggres saledes for det faktisk antal udfgrte meter paele for den endeligt opfgrte bygning pa
arealet. (Reduktionen vil alene omfatte udgiften udover de 400 kr.+ moms til paelefundering pr.
bruttoetagemeter bygning, da denne udgift i forvejen er forventet af kgber og forudsat ved vurderingen af
byggerettens veerdi.) // vi har estimeret ca. 700-800 kr ekstra i udgifter( altsa udover de 400 som der er afsat
i vurderingerne ), men det kan blive mere, da vi skal forkorte kajankre, for overhovedet at kunne fa pale
ned og lave kaelder . Vi far selvfglgelig beregnet ngjagtig pris inden vi saetter noget i gang, som | sa
refunderer .

Vedrgrende forurenet jord bemaerkes, at aftalen forventes at indeholde et vilkar om, at kommunen kan
acceptere at betale deponeringsafgiften for en andel af jorden, svarende til det solgte areal. De samlede
udgifter til deponeringsafgiften for udgravningen, dog maksimalt 70 kr./ton, skal opg@res og dokumenteres
for hele byggegruben, og den samlede deponeringsafgift skal fordeles ud pa hele byggegrubens areal,
saledes salger accepterer at betale en andel svarende til det solgte areals stgrrelse. Alle gvrige udgifter til
jordhandtering, sortering og bortskaffelse afholdes af kgber.// nu er det ikke sa mange penge, men
grundlaeggende er der ikke afsat udgifter til forureningen i vurderingerne, sa i princippet skal hele udgiften
til forurening fratraekkes kgbsprisen. Men igen det er ikke de store penge, sa lad os tage den nar vi har de
ngjagtige beregninger.

Det bemaerkes, at et salg af kommunal ejendom, herunder vilkarene for et sddant salg, er betinget af politisk
godkendelse. // se mit svar og spgrgsmal i pkt 1 nederst.



6)

n
Samtidige forklarede Bettina, at der ikke kunne bruges en gennemsnitspBSIela)%é dj s&de

byggeri, men at denne ekstra udgift udelukkende skulle beregnes pa det jordstykke koMmunen solgt til os.
Dette var vi enige i. Vi aftalte ogsa at vi i nuveerende stadie ikke helt ngjagtige kunne vide, hvor mange
etage meter vi rent faktisk skulle kgbe. Derfor aftalte vi, at der i kgbsaftalen blev beregnet et antal etage
meter ud fra vores feelles skgn. Det kunne veere de 1.400 m2 som vi har brugt i volumen ), og efter endelig
ubrugtagning, og landmaler opmaling, ville prisen sa blive op eller nedjusteret efter det endelige antal etage
meter. Derefter ville der sa enden blive betale mere fra os, eller tilbagebetalt fra Kommunen.

Aftalen vil blive udformet pa baggrund af det forventede antal etagemeter pa det areal, der overdrages. Nar
det realiserede antal etagemeter kendes, vil salgsprisen blive justeret i overensstemmelse hermed. // enig

Vi diskuterede kort udbygnings aftale, og der skulle i have mgdes med AE senere pa dagen. Vi bad om at
kunne vaere med til at godkende grebet ift "brygge omradet” pa kajen. Aftalen blev, at Thomas ville
fremsende Kirstine Jensens nye udkast til terraen mv til os i naeste uge, og sa ville vi give feedback pa dette
efter efterarsferien. Vi sagde at det var afggrende for os, at der skulle vaere "lige for lige hvis venskab skal
holdes”, sa vi kunne ikke accepterer at AE kunne fa gratis byggeretter for 17 mio, nar du kun skulle betale
7,5 mio. og vi skulle betale for vores. Derfor foreslog vi, at for at na til en aftale mellem Kommunen, AE og
0s, sa matte vi mgdes alle sammen, og sa finde en Igsning alle kunne veere med pa. Dette var der enighed
om, og | ville kalde ind til m@de i uge 43/44/45 efter hvad der passede jer bedst.

Udbygningsaftale 1: AAK 60%, AE: 30%, MN: 10 %. Ca kr. 25 mio. Kristine Js projekt ligger som grundlag for

udbygningsaftalen + illustration i LP.// dette skal vi sammen se lige mere pa. Det kommer jo bla. An pa hvordan vi far
landet aftale med AE.

Kristines projekt er fremsendt til MN og AE i uge 43.// Kristine ville opdaterer tegningerne og maile mig.

Dem har jeg stadig ikke modtaget. Nar jeg har hgrer | fra os.

Princippet for fordeling af ekstra byggeretter er proportionalt ifht. parternes andel af Sprittens samlede

byggeret pa ca 81.000 m2.

=5.7%.

MN far en forggelse pa af sin nuvaerende byggeret pa ca 21.000 (incl eksisterende bygninger) med 1200 m2

AE far gget med 3600 m2 (ekstra etager) ud af deres nuvaerende byggeret pa ca 60.000 m2 = 6%.
Teatergrunden holdes udenfor da den ikke er byggeretsgivende.// vi er ikke helt enig i dette, men igen lad
os tage det i en samlet dialog mellem jer, AE og os. Vi mener ogsa, at nar der skal tales om

byggeretter, kan vilige sa godt fa teatergrunden med ind i dialogen, sa der ikke kommer overraskelser
der!

Vi er med pa et nabomgde med deltagelse af alle fire grundejere MN, AE, Ejendomsfonden og AAK. Men vil

gerne vente lidt med dette.// helt ok. | ma byde ind nar | er klar.

7)

Helt til sidst talte vi kort om den mail vi havde faet fra Mette Halgaard i dag, ift pkt 5 i kgbsaftalen af p
pladser. Der er det afggrende for os, at vi kan have 5 ar ift deadline til byggeansggninger. Vores forslag var,
at vi godt kunne accepteret den 18 mnd deadline ift indsendelse af fgrste ansggning af bygge tilladelse, men
af vi fastholder de 5 ar som bagkant. Dette ville Peder lige tale med Bettina om, og vende tilbage asap.

Vores jurist Mette Halgaard er i dialog med advokat Houmgller.// vi har modtaget svar fra Mette, men
utrolig nok fastholder BaneDK deres indsigelse, selvom de var meget positive for min Igsning da jeg talte
med dem sidst. Bettina, har du tid til vi lige kan tale dette igennem i morgen?

Vi haber dette besvarer dine spgrgsmal — eller ma du vende tilbage.// ring mig hvis du har spgrgsmal. Rigtig god dag.

Venlig hilsen
Thomas Birket-Smith

Arkitekt

TIf. 9931 2040



Bilag 19

Martin Nielsen

Fra: Thomas Birket-Smith <thomas.birket-smith@aalborg.dk>

Sendt: 17. november 2020 16:03

Til: Martin Nielsen

Cc: rikkegaardboe@gmail.com; Peder Baltzer Nielsen; Anders Fokdal; Bettina Vitnes
Emne: Spritten - HG

Hej Martin

Vi (AAK) har drgftet din opsamling fra mgde den 1.10.20 og efterfglgende bemaerkninger:

1) Vi blev enige om brutto volumen pa Harbour gate. ( se vedhaftet ) Ift bygnings bredde aftalte vi er spaend
pa mellem 16 og 18 meter. Sa frem vi vaelger et smallere hus, kan vi forlaenge bygningen mod syd, sadan vi
opnar samlet antal etage meter.

Byggeret pGd max. 6168 m2. Der er mulighed for at arbejde indenfor det viste bruttovolumen pa
6443 m2.

- Max. Hgjde 27 meter.

- Mulighed for begraenset (fa meter) forlaengelse af bygningen mod syd. God respektafstand til
Kulfilterbygningen.

- Derskal redeggres for parkering. Parkering pd terraen eller ovenpd deaek er i strid med lokalplanens
principper.

- Overdzkket parkering skal indgd i lokalplanen som et byggefelt og kraever byggetilladelse.

- Der skal foreligge en lokalplan inden der kan gives byggetilladelse. | lokalplanen skal der bla.
indga bestemmelser om byggeret (byggefelt, m2, hgjder) og arkitektur (materialer m.m.),
landskabsprojekt (materialer, beplantning, udstyr m.m.), parkering, grundejerforening. Desuden
skal udbygningsaftalen om havnefronten incl. skitseprojekt, skonomi (bankgaranti) og tidsplan
godkendes sammen med lokalplanen. Vi ggr opomaerksom pa at lokalplanens indhold og tidsplan
kan pavirkes af offentlighedsfasen og den politiske proces.

2) Iforhold til det samlede antal etage meter i Harbourgate, aftalte vi at denne maksimum ma vaere 6168 mz2,
men at det er BIG der kommer med deres bud pa hvordan dette kan se ud, indenfor den brutto volumen der
var aftalt.

- Enig - se ovenfor

3) Vikan stadig lave taghaver hvor det er ngdvendig og giver mening.
- Bemeerk at overdaekkede terrasser regnes med i etagearealet.

4) Vi talte ikke om det pa mgdet, men vi har tidligere aftalt, at vi sammen med BIG, kunne fortsaetter
projekteringen af Harbourgate i forleengelse af vores tidligere byggeansggning om byggetilladelse, sadan vi
kan fortsaette i den tidligere bygningsreglement. Vigtigt at dette fastholdes.

- Der skal sgges om byggetilladelse igen. De gnskede andringer i projektet har et omfang som
kreever at der udarbejdes en ny lokalplan. Desuden er der gaet en rum tid siden vi modtog
ansggning om byggetilladelse.

5) Med hensyn til pris pr etage meter, aftalte vi, at vi som udgangspunkt skulle bruge den tidligere aftalte
gennemsnitspris pa 4.264 kr. pr etage meter. Bettina forklarede at der i kgbsaftalen vil vaere et princip om,
at de ekstra udgifter der vil vaere til pale, &ndringer af kajankre og forurening mm ( udover de 400 kr pr
etage meter der er navnt i vurderingerne) skal handteres efterfglgende og vil bliver modregnet og
tilbagebetalt til os, ud fra den faktiske ekstraudgift. Dette var vi enige i. Vi estimerede dette fradrag i
"traeskolangder” til minimum 7-800,- pr etage meter, men at det meget sandsynligt ville blive hgjere bla
pga kajankre som skal handteres/forkortes.

- Dererenighed om, at der tages udgangspunkt i gennemsnitsprisen af de to vurderingspriser. | det
omfang der er en vaesentlig afvigelse fra de i vurderingerne forudsatte udgifter til ekstra
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paelefundering pa 400 kr. + moms pr. m2 bruttoetageareal viB *I/a redf.l:ea af den
ale aregdp

aftalte pris. Det forventes sdledes, at aftalen om kgb af det kommun d havnefronten vil
indeholde et vilkar om, at udgiften til paelefundering indenfor arealet (opgjort pa et til aftalen
vedhaeftet salgsrids) opggres efter det faktiske antal udfgrte paele med en udgift pa maksimalt
450 kr./m. lodpeel, der udfgres som paelefundering for bygningen. Reduktionen opggres saledes
for det faktisk antal udfgrte meter paele for den endeligt opfarte bygning pa arealet. (Reduktionen
vil alene omfatte udgiften udover de 400 kr.+ moms til paelefundering pr. bruttoetagemeter
bygning, da denne udgift i forvejen er forventet af kgber og forudsat ved vurderingen af
byggerettens veerdi.)

- Vedrgrende forurenet jord bemaerkes, at aftalen forventes at indeholde et vilkar om, at
kommunen kan acceptere at betale deponeringsafgiften for en andel af jorden, svarende til det
solgte areal. De samlede udgifter til deponeringsafgiften for udgravningen, dog maksimalt 70
kr./ton, skal opgares og dokumenteres for hele byggegruben, og den samlede deponeringsafgift
skal fordeles ud pa hele byggegrubens areal, sdledes saelger accepterer at betale en andel
svarende til det solgte areals stgrrelse. Alle gvrige udgifter til jordhdndtering, sortering og
bortskaffelse afholdes af kaber.

Det bemeaerkes, at et salg af kommunal ejendom, herunder vilkarene for et sadant salg, er betinget
af politisk godkendelse. Salgssagen vil kunne indstilles til politisk godkendelse, nar der foreligger
en accept fra kgber pd et af AaK fremsendt salgstilbud.

Samtidige forklarede Bettina, at der ikke kunne bruges en gennemsnitspris pa ekstrapris pa det samlede
byggeri, men at denne ekstra udgift udelukkende skulle beregnes pa det jordstykke kommunen solgt til os.
Dette var vi enige i. Vi aftalte ogsa at vi i nuveerende stadie ikke helt ngjagtige kunne vide, hvor mange
etage meter vi rent faktisk skulle kpbe. Derfor aftalte vi, at der i kpbsaftalen blev beregnet et antal etage
meter ud fra vores feelles skgn. Det kunne vaere de 1.400 m2 som vi har brugt i volumen ), og efter endelig
ubrugtagning, og landmaler opmaling, ville prisen sa blive op eller nedjusteret efter det endelige antal etage
meter. Derefter ville der sa enden blive betale mere fra os, eller tilbagebetalt fra Kommunen.
- Aftalen vil blive udformet pd baggrund af det forventede antal etagemeter pa det areal, der
overdrages. Ndr det realiserede antal etagemeter kendes, vil salgsprisen blive justeret i
overensstemmelse hermed.

6) Vidiskuterede kort udbygnings aftale, og der skulle i have mgdes med AE senere pa dagen. Vibad om at
kunne vaere med til at godkende grebet ift “brygge omradet” pa kajen. Aftalen blev, at Thomas ville
fremsende Kirstine Jensens nye udkast til terraen mv til os i naeste uge, og sa ville vi give feedback pa dette
efter efterarsferien. Vi sagde at det var afggrende for os, at der skulle vaere "lige for lige hvis venskab skal
holdes”, sa vi kunne ikke accepterer at AE kunne fa gratis byggeretter for 17 mio, nar du kun skulle betale
7,5 mio. og vi skulle betale for vores. Derfor foreslog vi, at for at na til en aftale mellem Kommunen, AE og
o0s, sa matte vi mgdes alle sammen, og sa finde en Igsning alle kunne vaere med pa. Dette var der enighed
om, og | ville kalde ind til mgde i uge 43/44/45 efter hvad der passede jer bedst.

- Udbygningsaftalen samt principper for fordeling af byggeretter skal drgftes naermere.
- Aalborg Kommune indkalder til nabomgde.

7) Helt til sidst talte vi kort om den mail vi havde faet fra Mette Halgaard i dag, ift pkt 5 i kgbsaftalen af p
pladser. Der er det afggrende for os, at vi kan have 5 ar ift deadline til byggeansggninger. Vores forslag var,
at vi godt kunne accepteret den 18 mnd deadline ift indsendelse af fgrste ansggning af bygge tilladelse, men
af vi fastholder de 5 ar som bagkant. Dette ville Peder lige tale med Bettina om, og vende tilbage asap.

- Dialog mellem AAKs jurister og MNs advokat pdgar.

Vi er blevet kontaktet af A Enggaard som nu gnsker at flytte kloakledningen ind pa selve kajen langs den nuvaerende
kajkant som vil blive forhgjet. Dvs. at opfyldsarealet ikke realiseres. Der arbejdes for at ledningen kommer til at ligge
udfor Harbourgate men uden at de planlagte byggemuligheder pavirkes.

Venlig hilsen
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Arkitekt

Byens Fysik, BLF

By- og Landskabsforvaltningen
Stigsborg Brygge 5

9400 Nearresundby

TIf. 9931 2040

www.aalborg.dk

facebook.com/aalborgkommune
www.linkedin.com/company/aalborg-kommune/

Kommunen ma efter reglerne i databeskyttelseslovgivningen kun kommunikere om fortrolige og falsomme oplysninger via sikker kommunikation.
Hvis du giver os personoplysninger, bliver de registreret. Laes om dine rettigheder og hvordan vi behandler personoplysninger pa
www.aalborg.dk/gdpr
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M Gmaill Rikke Gaardboe <rikkegrdboe@gmall com>

HG model

Martin Nielsen <martin@lain.dk> 3. februar 2021 kl. 09.14
Til: Peder Baltzer Nielsen <peder.baltzer@aalborg.dk>, Anders Fokdal <anders.fokdal@aalborg.dk>, Thomas Birket-
Smith <thomas.birket-smith@aalborg.dk>

Cc: Rikke Gaardboe <rikkegaardboe@gmail.com>, "Jan Gaardboe Jensen (JGJ)" <JGJ@kmd.dk>

Hej alle 3

Vi er blevet enige om at ga efter vedhaeftet Harbourgate model, hvor vi bygger helt ud til kajkant. Den vedhaeftede
model er 5990 m2, men antal m2 kan forhgjes ved at lave bygningen bredere max 18 meter. Vores aftale max antal
m2 pa 6168 m2 overholdes.

Dette er ikke den gkonomisk mest fordelagtige model, men sikrer gkonomisk raderum til udbygningsaftale, og
samtidigt luft omkring Saraceno veerket.

Har | spargsmal til dette, ma | endelig ringe.

Kh

Martin

ﬂ HG_volumen model Il.pdf
622K

https://mail.google.com/mail/u/0?ik=742d6df53c&view=pt&search=all&permmsgid=msg-f%3A169066 1075024564 737 &simpl=msg-f%3A1690661... 1/1
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Spritten A/S 5990 m? .
Harbour Gate model I +3 etager AAK I a g
AAK

skel leengde bredde AE
AE AAK m? m? kontrol

BYGNINGSBREDDE 17 M 20 17 340 340
20 17 340 340

20 17 340 340

3 75,6 17 1.285 1.285

2 75,6 17 1.285 1.285

1 75,6 17 1.285 1.285

st 945 m? 170 m? 65,6 17 1.115 945 170 1.115

kid| 272 m? 945 m? 170 m? 81,6 17 1.387 1.217 170 1.387

7.377 4.997 2.380 7.377 7.377

Byggeretter

total inkl. kaelder
kaelder 1387 stue 1115 bolig 4875
AE 1217 AE 945 AE 2835 4997
AAK 170 AAK 170 AAK 2040 2380

03-02-2021



Bilag 21

From: Peder Baltzer Nielsen <peder.baltzer@aalborg.dk>

Sent: 25. februar 2021 13:23

To: Martin Nielsen <martin@Ilain.dk>; Anders Fokdal <anders.fokdal@aalborg.dk>; Thomas Birket-Smith
<thomas.birket-smith@aalborg.dk>

Cc: Rikke Gaardboe <rikkegaardboe @gmail.com>; Jan Gaardboe Jensen (JGJ) <JGJ@kmd.dk>

Subject: SV: HG model

Kaere Martin, Rikke og Jan.
Tak for mail vedr. HG —model, som fglger op pa flere af vores snakke vedr. byggemuligheder for HG og evt. sendring
af geeldende Lokalplan 1-3-113 for Spritfabrikkens omdannelse.

Som | ved, har @&ndringerne vaeret naevnt for bestyrelsen i Ejendomsfonden Artcenter Spritten. Endvidere har
mulighederne vaeret omtalt i Driftsfonden Artcenter Spritten ligesom andringerne har vaeret vendt i Berlin hos STS.
Fra alle sider er der udtrykt stor betankelighed for de taenkte sendringer af HG — bade i forhold til ekstra etager
yderst mod fjorden, men ogsa i forhold til en ekstra etage i HG’s fulde laengde. Aalborg Kommune har ved flere
lejligheder drgftet de mulige @ndringer, men ma konstatere, at betankelighederne — ikke mindst hos fondene —
har taget form af en direkte modstand mod planerne begrundet i, at én gget hgjde pa HG vil “lukke Cloud City
vaerket inde” i bunden af Kulpladsen og begraense bade muligheden for at kunne kigge ind til vaerket, men ikke
mindst ogsa begraense udkig fra kuberne, nar man bevaeger sig rundt i vaerket.

Pa den baggrund ma jeg desvaerre meddele, at Aalborg Kommune ikke vil arbejde for en @ndring af
bestemmelserne i lokalplan 1-3-113 for sa vidt angar bestemmelserne for det byggefelt, der omhandler HG.
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Vi har i forvaltningen herefter undersggt og forhandlet med Aalborg Forsyning om vilkarene for byggeri over den
kloakledning, der planlaegges omlagt fra sit forlgb tvaers over ”Spritgrunden” til en placering pa kajarealet /

kommende promenade. Kloakforsyningen er sindet at godkende, at abningen under HG - bygningen ved
overbygning kan veere minimum B: 9.5 og H: 8.5. Ved udkragning skal der vaere minimum 5.1 m til underkant af
laveste udkragning.

Dette er indenfor de bestemmelser, der allerede eksisterer i gaeldende lokalplan, hvor der i § 8.3 Havnepromenade
star:

“Der skal udlaegges areal som havnepromenade til en forbindelse for gdende og cyklende samt opholdsmuligheder,
med et frit areal mellem kajkant og bygninger pd minimum 10 meter. Undtaget er bygning 3, hvor fri passage, fx for
redningskgretgjer, skal sikres under bygningen i en fri bredde af mindst 4 meter og en hgjde af mindst 3,5 meter.
Abningen skal dog vaere betydeligt stgrre (minimum 10 meter mélt ved terraen) for at sikre, at passagen har en Gben
og inviterende karakter, og for at sikre den visuelle forbindelse fra begge sider. Desuden skal Gbningens indre flader
loft og vaegge, belysningen og vindforhold understgtte den abne og inviterende karakter. Der skal desuden vaere
passagemulighed nord om bygningen pa trappeanlzeg eller lignende. Selve trafikarealet skal overalt have en bredde
pd mindst 4 meter.”

Endelig har vi undersggt forholdene vedr. Banedanmarks krav om, at kunne passere med kgretgjer hen til
jernbanebroen. Der eksisterer en servitut desangdaende, men det er vores vurdering, at Banedanmark bgr kunne
accepterer en bygning placeret som angivet i lokalplanen og som overholder de krav kloakforsyningen stiller.

Jeg beklager, at vi ikke kan komme videre ad denne vej, men haber pa et fortsat samarbejde omkring bade
kommende byggeri af HG samt andre projekter omkring de fredede bygninger pa Spritten.
/ peder

Peder Baltzer Nielsen

Stadsarkitekt
Aalborg

Maobil: +4525202200
Mail: peder.baltzer@aalborg.dk
Adresse: Stigshorg Brygge S, DK 9400
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Martin Nielsen

—_—
Fra: Jan Gaardboe Jensen (JGJ) <JGJ@kmd.dk>
Sendt: 25. februar 2021 17:18
Til: Peder Baltzer Nielsen; Martin Nielsen; Anders Fokdal; Thomas Birket-Smith
Cc: Rikke Gaardboe
Emne: RE: HG model

Kaere Peder
Det er jo super argerligt, at | ikke er ordholdende i denne sag.

Vores projekt er disponeret efter dette. Med denne udmelding tvinger | i hvert fald undertegnede til at overveje,
hvad der skal investeres i, samt om der i det hele taget er grundlag for at ga videre med projektet eller om det hele
skal omlaegges til lejligheder. Jeg har svaert ved at se, hvordan det er muligt at etablere et gkonomisk baeredygtigt
grundlag for bl.a. hotelprojektet, nar der ikke kan bygges de aftalte kvadratmeter pa HG.

Venlig hilsen

Jan Gaardboe Jensen, Vice President

B KMD BASE

Lauritzens Plads 1, DK-9000 Aalborg

E-mail JGJ@kmd.dk Web www.kmd.dk
Direkte +4544605796 Mobil +4528123488

SAMMEN UDVIKLER VI DANMARK
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M Gma” Rikke Gaardboe <r|kkegrdboe@gmall com>

Udviklingen af den gamle del af Spritfabrikken szettes i bero og medarbejderne
afskediges

Rikke Gaardboe <rikkegaardboe@gmail.com> 29. april 2021 kl. 08.45

Til: Anders Fokdal <anders.fokdal@aalborg.dk>
Cc: Jan Jensen <j.gaardboe.jensen@gmail.com>, Martin Nielsen <martin@lain.dk>, Rikke Gaardboe
<RikkeGaardboe@gmail.com>

Keere Anders

Efter vi havde talt sammen i gar, indkaldte jeg til et ekstraordinaert bestyrelsesmgde i Spritten A/S, som vi afholdte i
gar aftes . Efter vores samtale kunne jeg godt se, at vi ikke fik last problemerne pa Spritten indenfor den deadline, der
var sat, hvor vi ikke ville "cash-burn" flere penge pa et projekt, hvor der efter ars arbejde er s& mange lgse ender. Det
som satte hoved pa semmet var, at jeg beregnede Harbour Gate casen igennem, hvor vi nu star til amister dele af 1
sal, fordi hovedkloakledningen nu pludselig gar ind over vores byggefelt selvom den allerede for 2 ar siden er lagt
udenfor kajen. Nar den er omlagt, og der er hgjere respektafstande, end de afstande, der star i lokalplanen er

den udvidelse, der evt. matte veere pa 4. sal mod syd er langt fra nok til at kompensere dette, fordi den ikke ligger sa
attraktivt, samt 1. sal nu er mindre og ligger i skygge. Og med de benspaend der nu ligger, kan vi ikke komme i
nzerheden af de 14-16 mio. som var budgetteret med ekstern finansiering til hotellet mv. Efter vores mgde med jer d.
1. oktober 2020 fik vi fuld finansieringstilsagn pa baggrund af den bekraeftede mail fra Thomas Birket-Smith af 17/11
20.

| mailen skriver Thomas Birket-Smith den 17. november 2020.

e Byggeret pd max. 6168 m2. Der er mulighed for at arbejde indenfor det viste bruttovolumen
pé 6443 m2.

o Max. Hajde 27 meter.

Pa baggrund af Peder Baltzers mail af 25. februar 2021, skriver han: "Pa den baggrund ma jeg desvaerre meddele, at
Aalborg Kommune ikke vil arbejde for en aendring af bestemmelserne i lokalplan 1-3-113 for sa vidt angar
bestemmelserne for det byggefelt, der omhandler HG."

Og lokalplanen 1-3-113 ligger op til 4970 kvm. pa Harbour Gate hvor der sa ogsa nu skal fratraekkes 180 kvm pga.
den endrede liniefaring af hovedkloakledningen. Samtidig med, vi pa madet fredag d. 23. april 2021 blev oplyst om,
at vi ikke vil blive kompenseret pa de manglende kvm til trods for, Thomas Birket-Smith i sin mail af 17. november
2020 skriver fglgende: "Vi er blevet kontaktet af A Enggaard som nu gnsker at flytte kloakledningen ind pa selve
kajen langs den nuvaerende kajkant som vil blive forhgjet. Dvs. at opfyldsarealet ikke realiseres. Der arbejdes for at
ledningen kommer til at ligge udfor Harbourgate men uden at de planlagte byggemuligheder pavirkes."

By og Landsskabsforvaltningen lsegger op til, at der i hgjden skal vaere 8,5 meter i respektafstand. Men Miljg- og
Energiforvaltningen har tidligere bekreeftet overfor vores Projektchef Carsten Danmark, at respektafstanden i hgjden
var 6,5 meter.

P& madet d. 1. oktober 2020 aftales der endvidere, at | indkalder til nabomade, med det bliver fgrst aftholdt april 2021.
| de 6 maneder, kunne vi havde lgst mange af vores nuvaerende udfordringer, men tingene bliver

bare unadigt skubbet fra By-og landskabsforvaltningens side. Allerede den 27. november 2020 ggr Martin Nielsen i
en mail til R&dmand Hans Henrik Henriksen opmeerksom pa, at vi i 3,5 ar har veaeret i dialog omkring de sidste
byggeretskvm pa kajen, og dette er fortsat ikke Igst her d. 29. april 2021.

Set i lyste af at borgmester Thomas Kastrup Larsen allerede den 14/9 2017 ki 13.59 lovede Martin Nielsen at han
kunne kgbe de 1.300 m2 byggeretter inden 22/12 17, s& er det meget sveert for os at forstd kommunens ageren i
sagen.

https://mail.google.com/mail/u/0?ik=742d6df53c&view=pt&search=all&permmsgid=msg-a%3Ar7976494778084633297 &simpl=msg-a%3Ar79764...
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Afslutningsvis, har vi oplevet at Aalborg Kommune ikke lever op til Ilghedsgrundsaetnlngen |nde r forvaltningen af

Spritten. Og det forvaltningsretligt princip om, at forvaltningsmyndigheden skal treeffes identiske afgarelser over for
borgere i sager med identiske omstaendigheder ikke bliver fulgt. Eksempelvis blev vi praesenteret for to

udbygningsaftaler i maj 2020. Hvor der i udbygningsaftale | laegges pa til en fordelingsnagle pa AAK 60%, AE 30% og

Spritten A/S 10%. Men i udbygningsaftale Il lsegges der op til fordelingsngglen 60% AAK, 30% AE og 30% Spritten
A/S. Hvilket ogsa bliver opponeret i en mail den 14. august 2020 fra Martin Nielsen. Det vil sige, vi skal betale

uforholdsmaessigt mere til en udbygningsaftale ift. AE pa trods af, de far flest byggeretter og har den bedste gkonomi

i projektet. Endvidere, er der ikke en logisk forklaring pa, hvorfor de to fordelingsnagler ikke er equivalente.

Pa vores bestyrelsesmgde evaluerede vi ovenstaende, og pa baggrund af ovenstaende, har jeg i dag opsagt alle
medarbejdere i Spritten A/S, og projektet bliver fra vores side sat i bero.

Mange hilsner

Rikke

Rikke Gaardboe | Rafns Alle 7b | 9000 Aalborg | TIf: 27 12 34 13 | Email: rikkegaardboe@gmail.com

https://mail.google.com/mail/u/0?ik=742d6df53c&view=pt&search=all&permmsgid=msg-a%3Ar7976494778084633297 &simpl=msg-a%3Ar79764...
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Magistratens

2019-2022

Byradets 1. behandling 20. september 2018 kl. 13.00 cﬁ* Aalborg
Byradets 2. behandling 11. oktober 2018 kl. 13.00 9 Kommune




]
BIND 1 INDHOLDSFORTEGNELSE: B I I ag 24
1
2

INDLEDNING ....c.tetirteieeeietintstesetereestsseitstetestssessssasestssesasssse st sestesass sesssssssassstesessssensstssessssanssessensessesensnsesensssesensssens
BUDGETFORSLAG 2019-2022 | HOVEDTRAK . ....cctiuiirtiesiseiirtete sttt stsisitse e sassesans e st st esssassessssaseseessesenes
DKONOMISKE NBGLETAL. ...t et eee ettt s ssssse st etsse sesessssssessassesessstesesesessssssssssessasssssssesssesss senensssssssons 25
BALANCEFORSKYDNINGER.......c.irtieriietint sttt st ietese et sesbetese et st beseestesesbesssaesesensesansess sessesassess sesessesesuenses 36
ANLZEG ...ttt sttt ettt st sttt st ae st es st b st sea st et st ses et aae st ses b ebea st sen et aae eheen et ea ek ea ek ene e b enbeb et et naeaeees 38
PERSONALEFORBRUG.......oiieietieeesie ettt st st te e s e etesaseesee sen e eesreees e e ssaesses stesnsesssessessnssessesssesnseennnnessnnensen 39
UDVIKLINGEN | ARBEJDSLASHEDEN 2017-2018......cccmiireriiieeeereieieesssssessssssss s essess s sssessssssessssssssssessssssasas 40
BEFOLKNINGSPROGNOSE........cooteiiteteriietirtetesenierest et seateressresestesesessesessesassssesessesensesesessesensesessssesensasesensessesees 41
BORGMESTERENS FORVALTNING.......ciccoiiiineiiinniiinnssisnesisnmessnssesssssssssasssssassssssssssnssssssssssssnsssssasssssassssanss 42
Faelles Kommunale UdgIfter... ..ottt es bt st s s 46
RESUIAECENTIE. .. e et e st st st bbbt se st eseebesbeseeses e senbanns 54
AMINTISTrAtION....ictieiiieicce e e sttt b st e e e e be et e s 56
BY- OG LANDSKABSFORVALTNINGEN ......ccccoeentrninnirsnsnsssssnsnsnsssssessssnsssessssssssesssssssessesssssessssssssssssssssssssssss 63
FN QAN =T | L= OO OO OO TSSO 69
Byfornyelse 08 BOlGDYZEE .. ..ottt ettt ettt sttt 72
Parker, Fritid 08 KIrKEGAIE.........ceviuerireee ettt sttt et eve s et st sea b easstennans 74
K== SRR 78
ParkeringSKontrol NOTG..........oci ettt sttt se et e testeetesae st n e sberaetesrees 82
[ YA =T o =] a1, OO O SRRSO T TSP UU PO PP PURPRPR 84
Myndighed 0g AdMINISTratioN. ......ccccicieie ettt r et r s s e ete s sbe s nans 86
FAMILIE- OG BESKZAFTIGELSESFORVALTNINGEN.......ccccccvrtiinnninnnnsiinnenssniessssssssssssossssssssssssssssssssssnssssss 88
BOIN O UNZC... ittt sttt sttt sttt st st ea e st et et s saesne et sbeesstesses sasasssennes ssesen 94
Voksen — Familie- 0g SOCIaludvalget.........ccouuieieiiieecece ettt s 103
Voksen — Beskaeftigelsesudvalget. ...ttt e e 107
Borgerrettede vejlednings- og radgivningsfunktioner samt administration.................. 115
/ZELDRE- 0g HANDICAPFORVALTNINGEN.......ccccertruirunrunsnmessnsnessassnsssssassassssssssassssssssasssssssssssssssasssssssssssasses 119
SErVICEYdEISEr fOr IANE.....i ettt et et st st se e e et b e e 123
Tilbud for mennesker Med hanNdiCap.....ccveeeeeiie e s s 126
Myndighedsopgaver og AdminiStration..........ceieeeeeeeeeeiecieceseece et st eaes 129
SKOLEFORVALTNINGEN......ccecceiuiitesinsnisnesnssnssissessessessnssnssesssssssassssssssassassssssssssssssssssssssnsssssssssassassassassasssnans 131
1) (] 1= OO O ST SPRPR 134
7i¥o [0 1T o T A 1[0 o PSSR 142
SUNDHEDS- OG KULTURFORVALTNINGEN......c.ccccecttiiierinnnniiissssnnssnsssnentisssssnsansssssssasssssssssssssssssansassssssnsas 144
Sundhedsfinansiering, Kollektiv Trafik og Administration........ccccocevevrievnineninecce e 147
Sundhed, Fritid 0g Landdistrikt.........cooeeeeiiiieiec e st ea s 152
KUIUT O BIbIOtEKE ...t cei ettt ettt st st st s e s b b 156
MILJ@- 08 ENERGIFORVALTNINGEN.......ccceeertererureererssarssesssessesesssssssesssssssssssssssssssssssssssessesesasssssessssssssenasas 161
AQlborg Gas, NAturgas NEL.......c ettt sttt e e st e 167
AQIDOIE RENOVALION.....ccciciecee ettt st st ettt esbesbestese e se e s s b e snene e et ene 169
B O8 PlaN...eeicie ittt ettt sttt sttt e s e st st st sa s st ses s ssene st ssnnse st senns 173
Baeredygtighed 08 UdVIKIING......ocovoiriieeeee ettt st st er s 179
AdMINISEration O SEIVICE......uicieieiie ettt este st st ses e e e sa s e s s ese e eseesanan 183
RAMMEDEIBD.......coieiieriric i s s ssssssssssssssasessssess sesassasssss assasssssssesassas sues assemnsnnsns 188

INVESTEIINESOVEISIBL....uiiciiiiieniiniisissieitintisstnsiestessses st sesssssssssesssons ssssesssssssssssssssassssnsssssesssssssssassassssssssasssons 191



Bilag 24

Prisstigninger/takster
Sats- takstreguleringer og @vrige prisstigninger fra 2020 afseettes med henblik pa at
skabe sammenhang mellem udgifter og indteegter.

@vrige omkostninger - lon
Til gvrige omkostninger pa Ign er der afsat 0,7 mio. kr. i 2019-22.

Dataanalyser
Udvalgte omrader — f.eks. mellemkommunal refusion, energiafgifter mm. | alt 6 mio.
kr. i indteegter arligt i 2019-22.

Stordriftsfordele

Pa stordriftsfordele pa tveers af forvaltningerne blev der oprindeligt budgetteret med
en besparelse pa 4 mio. kr. Dette belgb er nu nedskrevet til 1.219.000 kr. arligt, idet
der er hentet besparelser pa Netvaerk og Mobiltelefoni som fglge af IT-analysen (fase
2)i 2018 samt pa print-analysen i 2019. Besparelserne er udmgntet i forvaltninger-
nes driftsbudgetter for 2019-22.

Initiativpligten er fortsat hos Direktargruppen.

Indsats i forhold til udsatte familier

Med henblik pa udvikling af en helhedsorienteret og koordineret indsats for socialt
udsatte familier (b@rn, unge, voksne) blev der indregnet rammebesparelser pa i alt
7,5 mio. kr. i 2019 og 10 mio. kr. i 2020-21. Besparelserne kan imidlertid ikke realise-
res fuldt ud, men nedsaettes til 500.000 kr. arligt.

Initiativpligten er hos de bergrte forvaltninger.

Effektivisering — andel af 0,5 mia.
Effektivisering — andel af 0,5 mia. kr. pr. ar pa landsplan indregnes med mindreudgif-
ter i overslagsarene 2020-22. (18 mio. kr. i 2020 og 36 mio. kr. i arene 2021-22.
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Investeringsoversigt



Investeringsoversigt 2019-2022
Borgmesterens Forvaltning

Bilag 24

Ajourfgrt bevilling Ajourfgrt | Afholdt

Sektor/projektnummer/navn anlaegs- | for 2019 2019 2020 2021 2022
1000kr.| Belgb Dato sum  |Arets priser

Borgmesterens Forvaltning
Sektor: Feelles kommunale udgifter
00.25 Fast ejendom
Rammebelgb til udvendig vedligeholdelse 64.790( 23.04.18 | 211.797 50.000 25.422 39.062 37.669 44.854
(heraf lanefinansiering pa 7 mio. kr. i 2019)
Ejendomsanalysen indtaegt -12.928| 23.04.18 | -36.928| -12.928 -6.000 -6.000 -6.000 -6.000
Uddybning af havn - Tall Ships Races 2019 0| 12.10.17 3.000 0 3.000 0 0 0
Tagrenovering Medborgerhuset (Lanefinansieres) 9.100 9.100 0 9.100 0 0 0
Tilstandsvurdering af kommunens
bygningsmasse (ekskl. skoler) 3.773 3.773 3.773 0 0
Separatkloakering 6.000 6.000 4.367 1.487 146
Renovering af klimaskarm Boulevarden 13 mfl.

Vedligehold/genopretning 14.220 14.220 0 2.438 5.938 5.844 0

Energibesparende foranstaltninger (lanefinansieres) 16.294 16.294 0 4.806 7.925 3.563
03.35.64 Andre kulturelle opgaver
Anlaegstilskud. Bygningsaendringer AKKC 9.000| 12.10.17 | 22.500 4.500 4.500 4.500 4.500 4.500
Anlaegstilskud. Om- og tilbygningsprojekt AKKC 7.000| 12.10.17 | 17.500 3.500 3.500 3.500 3.500 3.500
06.45.51 Sekretariat og forvaltning
Business Aalborg:
Rammebelgb til projektarbejde 2.000| 12.10.17 5.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000
Rammebelgb - Jobvaekstpakken 4.000| 12.10.17 10.000 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000
Udgifter i alt 136.177 319.184 61.000 63.906 63.925 59.563 56.000
Indtaegter i alt -12.928 -36.928| -12.928 -6.000 -6.000 -6.000 -6.000
| alt netto 123.249 282.256 48.072 57.906 57.925 53.563 50.000
Lanefinansiering 2019:
Udvendig vedligeholdelse (projekt 1390) 7.000
Tagrenovering Medborgerhuset 9.100
Renovering af klimaskaerm Boulevarden 13 mfl. 4.806

20.906
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Belgb i 1000 kr.

Ajourfgrt bevilling | Ajourfgrt Afholdt
Sektor/projektnummer/navn anlaegs- fgr 2019 2019 2020 2021 2022
Belgb Dato sum Arets priser

By- og Landskabsforvaltningen

Sektor: AaK-Arealer

00.22.02 Boligformal

2b2651

Udbygning/feerdigggrelse af eksiste-

rende boligomrader 1.000( 24.04.17 3.000 0 1.000 1.000 0 1.000

2b2733

Rammebelgb, byudviklingsomr. 45.896| 24.04.17 145.242 45.896 0 0 0 0

(Stigsborgkvarteret) Indtaegt -198.185 -68.185| -10.000f{ -10.000f -10.000f -10.000

2b2761

Gug @st, Metisvej (incl. Zeusvej og Elektravej) 38.660( 24.04.17 38.660 36.160 2.500 0 0 0
Indtaegt -67.006| 25.04.16 -72.106 -61.906 -5.100 -5.100 0 0

2b2911

Lindholm Hgje (Zangenbergs Allé) 4.000]| 24.04.17 6.500 1.000 3.000 2.500 0 0
Indtaegt -7.500( 29.10.14 -15.000 0 -7.500 -7.500 0 0

2b2827

Ferskenvej (Morbarhaven), Hasseris 24.526| 24.04.17 24.526 24.526 0 0 0 0
Indtaegt -60.562| 25.04.16 -69.862 -54.962 -5.600 -9.300 0 0

2b0026

Vodskov v/Langbrokrovej 9.450( 31.10.16 17.050 450 9.000 7.600 0 0
Indtaegt -12.500] 31.10.16 -25.000 0| -12.500] -12.500 0 0

2b0027

Sofiendal Enge Syd - klimaprojekt og plan- 21.370| 31.10.16 21.370 6.500 14.870 0 0 0

laegning Indtaegt -25.500] 31.10.16 -55.500 -10.000| -15.500| -15.000f -15.000 0

2b0028

Helhedsplan Gigantiumkvarteret 1.800| 31.10.16 1.800 1.800 0 0 0 0
Indtaegt 0[ 31.10.16 -8.000 0 0 -8.000 0 0

2b0037

Godthéab v/Lille Voldstrupve;j 0 0 0 0 0 0 0
Indtaegt 0 -14.500 0 0 0| -14.500 0

2b0038

Byggemodning af kommunale grunde i 5.000 20.000 5.000 0 5.000 5.000 0

landdistrikter

2b0039

Reduktion - Eksterne konsulentydelser,

sektor AK Arealer -300 -600 -150 -150 -150 -150 0

00.22.02 Boligformal bevilling i alt 280.126 413.072 249.906 30.220 15.950 4.850 1.000
Indtaegt| -357.139 -564.039 -300.939| -56.200| -67.400| -39.500| -10.000

00.22.03 Erhvervsformal
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Belgb i 1000 kr.

Ajourfgrt bevilling | Ajourfgrt Afholdt
Sektor/projektnummer/navn anlaegs- fgr 2019 2019 2020 2021 2022
Belgb Dato sum Arets priser

2b2496

Udbygning af eksisterende erhvervs-

arealer 1.000(| 27.04.15 6.000 0 1.000 1.000 2.000 2.000

2b2623

Svenstrup Syd, Flgdal 10.842| 24.04.17 18.842 8.342 2.500 4.000 4.000 0
Indtaegt -9.196| 10.04.02 -13.196 -7.196 -2.000 -4.000 0 0

00.22.03 Erhvervsformal bevilling i alt 13.842 26.842 10.342 3.500 5.000 6.000 2.000
Indtaegt -9.196 -13.196 -7.196 -2.000 -4.000 0 0

00.22.05 Ubestemte formal

2b0003

Areal- og bygningserhvervelser, ubestemte

formal 0| 27.04.15 44.000 0 0 0 0 0

2b0004

Salg af grunde m.v., ubestemte formal 5.000| 24.04.17 22.000 0 5.000 6.000 6.000 5.000
Indtaegt -30.000| 24.04.17 -122.000 0l -30.000f -22.000| -50.000{ -20.000

2b0041

Salg af grund (Lgvvangskolen) 0 0 0 0 0 0 0
Indtaegt -30.000 -30.000 0] -30.000 0 0 0

2b0042

Salg af jordlodder, forpagtede arealer 0 0 0 0 0 0 0
Indtaegt -6.500 -14.000 -3.500 -3.000 -3.500 -4.000 0

Nyt projekt

Aktiv jordpolitik 0 11.000 0 0 0 1.000 10.000

Nyt projekt

Indtaegtsanalyse Indtaegt 0 -52.400 0 0 0 0| -52.400

00.22.05 Ubestemte formal bevilling i alt 5.000 77.000 0 5.000 6.000 7.000 15.000
Indtaegt -96.500 -248.400 -33.500| -63.000| -25.500 -54.000| -72.400

Sektor AK-Arealer i gvrigt

2b0029

Salg af arealer til finansiering af 20 mio. kr's

pulje oplandsbyer 0 0 0 0 0 0 0
Indtaegt -4.000( 31.10.16 -4.000 0 -4.000 0 0 0

2b0032

Grundsalg til 75 plejeboliger 0 0 0 0 0 0 0
Indtaegt 0[ 31.10.16 -3.000 0 0 -3.000 0 0

Sektor: Aak-Arealer i gvrigt i alt 0 0 0 0 0 0 0
Indtaegt -10.300 -13.300 -6.300 -4.000 -3.000 0 0
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Belgb i 1000 kr.

Ajourfgrt bevilling | Ajourfgrt Afholdt
Sektor/projektnummer/navn anlaegs- fgr 2019 2019 2020 2021 2022
Belgb Dato sum Arets priser
Sektor: Aak-Arealer i alt 298.968 516.914 260.248 38.720 26.950 17.850 18.000
Indtegt| -473.135 -838.935 -347.935| -125.200] -99.900| -93.500{ -82.400
Sektor: Veje
00.25.15 Byfornyelse
2v0020
Byrumsudvikling 2.846] 24.04.17 5.846 1.846 1.000 1.000 1.000 1.000
2v0001
Aalborg @st - Tornhgjomréadet (Astrupstien) 50.000| 24.04.17 50.000 40.000 10.000 0 0 0
Indtaegt (tilskud RealDania) -22.120]| 27.04.15 -22.120 -22.120 0 0 0 0
Indteegt (salg af ejendomme) -14.980] 24.04.17 -14.980 -14.980 0 0 0 0
2v0003
Oplandsbyer med seerligt udviklingspotentiale 23.354| 24.04.17 30.354 16.354 7.000 7.000 0 0
Indteegt 24.04.17 0 0 0 0 0 0
2v0046
Skalborg, byudvikling 0| 27.10.15 14.000 0 0 0 0 0
2v0048
Udviklingsmidler til strategisk planlaegning
af Aalborg 950( 27.10.15 3.950 950 0 0 0 0
2v0085
Helhedsorienteret planlaegning Ngrresundby 0 500 0 0 0 0 0
Nyt projekt
Sygehus Nord og Gasepigen 700 1.400 0 700 200 500 0
Nyt projekt
Spritten, Havnefront fra Vestre Badehavn til
C. W. Obels Kanal. Omdannelse til rekreative
formal og klimasikring 0 22.000 0 0 2.000 8.000 12.000
Indteegt -10.000 -10.000 0| -10.000 0 0 0
Nyt projekt
Analyser vedr. byudviklingsplan for
Vestbyen, Vejgaard og Ngrresundby (midler
til forundersggelser og analyser) 1.500 5.500 0 1.500 1.000 1.000 1.000
Nyt projekt
Opfglgning pa byudviklingsplan for
Vestbyen, Vejgaard og Ngrresundby ( og
evt. Gistrup) 0 4.000 0 0 0 1.000 3.000
Nyt projekt
Byudvikling Ngrresundby Havnefront -
Byrum ved brolandingen, Ngrresundby 0 6.000 0 0 0 0 0
Nyt projekt
Bro byudvikling @stre Havn 0 5.000 0 0 0 0 500
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Aalborg Kommune
By- og Landskabsforvaltningen
Stigsborg Brygge 5
9400 Negrresundby

Att. Thomas Birket-Smith

Omlaegning af hovedkloakledningen Spritten

Qnggaard Als

A. ENGGAARD A/S
Marathonvej 5
DK-9230 Svenstrup J

Tif. +4598 38 18 88
CVR-nr. 18 79 55 07

info@enggaard.dk
www enggaard.dk

Dato: 01-07-20
Ref.: MWL

| forbindelse med omlaegningen af hovedkloakledning ved havnefronten foran Spritten skal det
hermed bekraeftes, at samtlige omkostninger til selve omlaegningen af ledningen samt udstyknin-

gen heraf afholdes af A. Enggaard A/S

For at give et visuelt overblik over greensefladen mellem hvilke omkostninger der bererer selv
omlaegningen, er der pa medsendte skitse illustreret hvilke dele af anlaegsarbejdet der pahviler A.
Enggaard A/S (gul), samt hvilke anlaegsarbejder der vedrorer selve anlagget af havnefronten

(gren).

Med venlig hilsen
A. ENGGAARD A/S

et

Asger aard

%

side 1 af 1

Dokument2
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Bilag 26

Fra: Kim Brun Kristensen
Til: Henrik Jess Jensen: Thomas Birket-Smith
Ce: Anders Fokdal; Peder Balzer Nielsen
Emne: Spritten: Oplaeg til forhold ifm. forhandlingsmede om kajkonstruktion
Dato: 21. september 2020 11:48:55
Vedhzftede filer: i
rhandlin n rd havnefron
Bilag D - A._En I pdf

Hej Alle Sammen.

Jeg har set ind i forholdende inden jeres mgde med A. Enggaard. Vedhaftede er arbejdsdokumenter, som er mine
umiddelbare betragtninger.

P& vores mpde om lidt vil jeg gennemga de betragtninger jeg har gjort mig ud fra blandt andet min viden fra
Spsportsvej. Se vedhaeftede dokumenter.

Vedlagt Bilag D er A. Enggaards oplaeg til omkostningsfordeling, som de har fremsendt.

Vi tales ved om lidt.

Venlig hilsen

Kim Brun Kristensen

Projektleder

Veje og Infrastruktur, BLF

By- og Landskabsforvaltningen

Stigsborg Brygge 5

9400 Negrresundby

TIf. 9931 2347

www aalborg.dk

f K. Iborgkomm

(2]

Kommunen ma efter reglerne i databeskyttelseslovgivningen kun kommunikere om fortrolige og felsomme oplysninger via sikker
kommunikation. Hvis du giver os personoplysninger, bliver de registreret. Laes om dine rettigheder og hvordan vi behandler personoplysninger
pa wwy aalborg dk/adpr
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Bilag 28

From: Laura Lyhne Skipper

Sent: 30. oktober 2020 14:04

To: Park og Natur, BLF (Feellespostkasse); Trafik og Veje, BLF (Feellespostkasse); MEF -
Hgaringer og Miljgvurderinger af planer (fagpostkasse)

Cc: Simon Westh Krog; Thomas Birket-Smith

Subject: Indkaldelse til produktionsgruppe - Lokalplan 1-3-131 tilleeg til lokalplan 1-3-113

Spritfabrikkens omdannelse

Indkaldelse til produktionsgruppe for lokalplan 1-3-131 tilleeg til lokalplan 1-3-113 Spritfabrikkens omdannelse.

Omdannelsen af Spritten er i fuld gang og der skal udarbejdes et tillaeg til den eksisterende lokalplan. Vi gnsker at fa
tilknyttet produktionsgruppemedlemmer til den forestaende planlaegning. Der vil blive indkaldt til separate mgder
og ikke et feelles produktionsgruppemegde i denne lokalplan. Der aftales tidspunkt for de separate mgder, nar | har
meldt tilbage, hvem der deltager.

Baggrund eller formal med planlaegningen:

Der er et pnske om at justere de fastlagte etagemeter og etageantal for udvalgte bebyggelser, samt fastleegge et nyt
byggefelt med byggeretsgivende bestemmelser. Derudover skal der udformes udbygningsaftaler for hhv. Kulpladsen
og Havnefronten. Pa nuvaerende tidspunkt er der igangsat en ny helhedsplan for de ubebyggede arealer v. Kristine
Jensens tegnestue. Denne plan vises nedenfor og det skal bemaerkes, at planen er et udkast og arbejdet med at
tilrette stadig pagar.

Den nye lokalplan vil veere opbygget saledes, at den kun indeholder de ngdvendige aendringer og justeringer, og den
eksisterende lokalplan 1-3-113 er derfor stadig er gaeldende.

Pa nuveerende tidspunkt er det intentionen at den nye lokalplan 1-3-131 skal supplere med indhold, som beskrevet
nedenfor:

e Udbygningsaftaler for Kulpladsen og Sprittens havnefront.

e Bebyggelsens omfang og placering: Etageantallet skal gges med en etage (de r@gde markeringer).
Bygningshgjderne vil ikke blive gget — pa naer 1 bygning, hvor bygningshgjden gges med ca. 30 cm. Derudover
fastlaeggelse af et nyt byggefelt.

e Bebyggelsens udseende: Opstramning af arkitekturbestemmelser.

e Ubebyggede arealer: Evt. justering af de eksisterende bestemmelser ift. den nye helhedsplan. Derudover
regulering af plangrundlaget for byrum (Kulpladsen) og havnefronten.

e Parkering: Lokalplanafgransningen udvides til at indeholde parkeringsarealet langs C.A. Olesens Gade - disse
parkeringspladser skal derfor ogsa indga i regnskabet og parkeringsbehovet skal genberegnes ud fra et ggede
antal boliger.

e Grundejerforening: Evt. 2endring af bestemmelserne vedr. Grundejerforening — afventer oplaeg fra bygherre.
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Bilag 28

Helhedsplan udarbejdet af Kristine Jensens tegnestue. De r@gde markeringer viser de bygninger, der skal a&endres mht.
etageantal.

Kategori: Mellem
Seerlige opmaerksomhedspunkter fordelt pa forvaltningsgrene:

Trafik og veje
Vi gnsker i den videre proces jeres inputs til en vurdering af, hvorvidt det ggede antal etagemeter og et ¢gget antal

boliger skaber nye behov for trafik- og parkeringsstruktur. Der er lavet parkeringsnotat fra Niras ifm. eksisterende
lokalplan, som kan fremsendes. Derudover skal den nye helhedsplan efterses for trafikale udfordringer sdsom
svingbaner, taxaholdepladser, vareindlevering mv.

Park og natur
Vi gnsker i den videre proces jeres inputs til udbygningsaftaler for Kulpladsen og Havnefronten. Derudover gnskes
inputs til helhedsplanen og til en evt. justering af de eksisterende bestemmelser for det grgnne.

Milig

Den nye lokalplan vil veere opbygget saledes, at den kun indeholder ovenstadende aendringer og justeringer, og den
eksisterende lokalplan 1-3-113 derfor stadig er geeldende for de gvrige forhold, herunder forhold og bestemmelser
vedr. Miljg og Tekniske Anlaeg. Det bgr derfor vurderes, om der er kommet sendringer til bestemmelsernes ordlyd
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n
siden lokalplan 1-3-113 blev vedtaget og derfor behov for at sende hgring til ¢vrBfIJIiargfor2r&grene

angaende denne?

Links:

Konfliktsggning
Helhedsplan med indtegnede byggefeltsandringer
Eksisterende lokalplan

Digital lokalplan:
Link til intern udgave
Brugernavn: 1-3-131
Password: akvavit

Hgring inden der traeffes screeningsafggrelse, jf. Miljgvurderingsloven

Ved revision af eksisterende planer er det som hovedregel kun s&ndringer i disse, der kraever en miljgvurdering. Der
er tilknyttet en miljgvurdering til lokalplan 1-3-113, hertil foretages en miljgscreening af de sendringer, der indgar i
den nye lokalplan 1-3-131.

Planlagningen forventes ikke umiddelbart at kraeve miljgvurdering i form af en miljgrapport. For at kunne afggre
om der skal udarbejdes en miljgrapport, bedes | skrive bemaerkninger i nedenstaende miljgscreening.

Miljgscreening, retteadgang:

Vejledning: http://support.viewer.dkplan.niras.dk/plan/1#/1398
Brugernavn: intern@aalborg.dk

Password: lokalplan

Forelgbig tidsplan:

Udkast (intern hgring): Primo januar 2021
Forslag: 04.02.2021

Hgring: Marts 2021

Vedtaget lokalplan: Maj 2021

Har | spgrgsmal eller bemaerkninger til ovenstaende, er | meget velkomne til at kontakte mig.

Venlig hilsen

Laura Lyhne Skipper
Planlegger

Byens Fysik, BLF

By- og Landskabsforvaltningen
Stigsborg Brygge 5

9400 Ngrresundby

TIf. 9931 2039 / 25202039

www.aalborg.dk
facebook.com/aalborgkommune
www.linkedin.com/company/aalborg-kommune/

Kommunen ma efter reglerne i databeskyttelseslovgivningen kun kommunikere om fortrolige og fglsomme
oplysninger via sikker kommunikation. Hvis du giver os personoplysninger, bliver de registreret. Laes om dine
rettigheder og hvordan vi behandler personoplysninger pa www.aalborg.dk/gdpr
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Aalborg Kommune synes lgsningen med stensatning ser voldsom ud, og det er ikke hensigtsmaessigt, at se
ned pa en vandret stensatning med en bredde pa 4 meter inden den skraner ned mod vandoverfladen.
Hvad taenkes om fglgende lgsninger?

- Kunne man bibeholde den eksisterende spuns og udfgre nye ankre der placeres under ledningen. F.eks. med
at placere spunsprofiler der kommer udenfor brudzonen af spunsvaeg?

- Kan det overvejes, at retablere ankre henover kloakledningen efter den er lagt ned, saledes at der skabes
mulighed for at nedlaegge ledningen uden stenkastning? Der skal dog sa dokumenteres at det er muligt
midlertidigt at sikre kajkonstruktionen i tilfaelde af genopgravning pa et senere tidspunkt. Dette vil jo vaere
den allersimpleste og maske ogsa billigste lgsning. Det vil formentligt ikke holde 100 ar, men kan skiftes ud
pa et senere tidspunkt maske om 50 ar.
| forhold til fremtidige havvandsstigninger vil der vaere en stor barriere til vandet ved den skitserede Igsning,
saerligt hvis det kan vare en udfordring at haeve kajkanten yderligere. Vedhaftede er et alternativt forslag.
Tanken er, at den eksisterende spuns bruges som anker, og den midlertidige spuns eller en nyetableret
spuns placeres lavere. Dette vil give et areal mod vandet, som oversvgmmes ved ekstrem regnhandelser,
arealet vil dog fgre brugerne taettere til vandet ogsa pa lang sigt. Ved den eksisterende spunsvaeg kan kajen
haves til +1.90 og i fremtiden haeves yderligere, hvis der bliver behov for det. Tanken er stadig, at der skal
tilfyldes med materialer havbunden, sa den yderste spunsvag ikke er en frivaeg i sa stor en hgjde. Der skal
altsa bankes sand op for at sikre totalstabiliteten.

Det kunne veere rigtig fint, hvis der kunne sendes en dagsorden inden mgdet. Derudover er min umiddelbare
vurdering, at det er ngdvendig med en forventningsafstemning. A. Enggaard er naesten der hvor de er klar til at
udfgre. Der er vi tydeligvis ikke endnu, nar ovenstaende kommentarer gennemlases, og i foreslar sandudlaegning
inden jul.

Jeg holder fri pa mandag, og er dermed ikke mulig at fange fgr vi har vores mgde tirsdag morgen.

Rigtig god weekend, og sa ses vi pa tirsdag til en aben dialog.

Venlig hilsen

Kim Brun Kristensen
Projektleder
TIf. 9931 2347

Fra: Nikolaj Birkedal Nielsen <nbn@alconsult.dk>

Sendt: 27. november 2020 15:59

Til: Kim Brun Kristensen <kim.kristensen@aalborg.dk>; Olav Bennike <olav.bennike@aalborg.dk>; Casper
Holmgaard Jensen <caje@cowi.com>; Sarah Kirkegaard Andersen <SHSA@COWI.COM>

Cc: Kasper Dorin Jacobsen <kasper.j@enggaard.dk>; Benny Pedersen <benny.p@enggaard.dk>; Ulrik Max Jgergensen
<uj@alconsult.dk>

Emne: Spritkajen - Opdaterede tegninger og oprids af konceptforlgb

Kaere Alle

Vi har i forbindelse med arbejdet med omlaegning af spildevandsledning ved Spritkajen opdateret konceptet.

Baggrunden for konceptandringen mht. den endelige placering af ledningen er fglgende:

o Placering af ledningen gnskes bagved eksisterende kajvaeg:
Lagsningen var ikke mulig, da det eksisterende ankersystem midlertidig skulle frakobles og
efterfglgende retableres efter etablering af ledningen.
Det var besveerligt at overholde pladskrav primaert ved Harbourgate.
Store udfordringer ifm. den fremtidig mulighed for service af ledningen, da ankersystemet skulle
retableres igen over ledningen.

o Placering af ledningen p3 forsiden af kajvaeggen:


lf
Fremhæv
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Ledningen skulle ikke omlaegges fra den eksisterende placering foran kajen.

KDI godkender etablering af en stenskraning pa forsiden af veeggen.

Forudsaetning for ledningsplacering er at det etablerede palesystem kan bzere ledningen,
understetning af ledning er projekteret af anden rddgiver. Konceptet blev eftervist skitsemaessigt
med baggrund i den supplerende geoteknik og koterne pa sgkortet.

o Opstart pa detailprojekteringen:
Opdatering af hele projektgrundlaget herunder bestemmelse af levetider for nye spuns pa forsiden
af den eksisterende kaj.
Udfordringer pga. fremtidig forhgjelse af terraen.
Undersggelse af kapacitet af de baerende paele, som viste sig ikke at kunne beere ledningen ved en
fremtidig opfyldning til kote +1,9 m.
Konceptet genbesgges.

o Placering af ledningen bag eksisterende kajvaeg - etablering af stenkastning pa forside af kajvaeg:
Ledningen placeres pad bagsiden af det nuvaerende kajanlaeg og med etablering af stenkastning pa
forsiden, ankersystemet kan dermed undvaeres.

Ledning placeres i et omrade hvor der har veeret forbelastet i mange ar dvs. flytningerne af
ledningen er minimale i fremtiden.

Ledningen kan serviceres i fremtiden uden begraensning, da ankrende statisk kan undvaeres.
Ledningen placeres teet pa kajfronten i den fremtidige eksisternde kajgade.

Alt opfyld foregdr pa forsiden og forbelastningsprojektet kan evt. opstartes her inden jul, sd der
kan moniteres Igbende pd saetninger mm.

Det nuvaerende koncept “Placering af ledningen bag eksisterende kajvaeg - etablering af stenkastning pé8 forside
af kajvaeg” er optegnet pa de vedlagte tegninger og vurderes til at vaere den optimale lgsning der arbejdes pa at
udfgre for alle parter.

Med venlig hilsen

Nikolaj Birkedal Nielsen
Ingeniar - Geotekniker
Havne, Vandbygning og Fundering

Al Consult A/S

Gl. Viborgvej 39

8920 Randers NV

Mobil: 2097 0068

E-mail: nbn@alconsult.dk

Web: www.alconsult.dk
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From: Kim Brun Kristensen

Sent: 4. december 2020 17:07

To: Nikolaj Birkedal Nielsen

Cc: Kasper Dorin Jacobsen; Benny Pedersen; Ulrik Max Jargensen; caje@cowi.com;
Sarah Kirkegaard Andersen; Brian Jensen Aagaard; Henrik Jess Jensen
(henrik jess@aalborg.dk); Ole Neerup-Jensen; Olav Bennike

Subject: SV: Spritkajen - Opdaterede tegninger og oprids af konceptforlagb

Hej Nikolaj.

Tak for det fremsendte nye koncept.

Det er selvfglgelig @rgerligt, at den fgrste lgsning med ledningen placeret pa vandsiden ikke var eftervist
skitsemaessigt inden i fremsendte projektet til vores naermere kommentering ved 3. partskontrol. | ma pa mgdet
tirsdag gerne starte med at forklare baggrunden for konceptandringen, da jeg ikke helt kan gennemskue
beskrivelsen, ssmmenhangen og alle nuancerne imellem de 4 punkter i har oplistet.

Nedenfor er vores umiddelbare kommentarer til det fremsendte nye konceptforslag, som kan drgftes videre pa
tirsdag. Det er vigtig at forsta, at dette er vores umiddelbare kommentarer til den foreslaede konceptandring,
hvorudfra mulighederne kan drgftes. Kommentarerne er overordnede og vores 3. partskontrol er ikke endnu
involveret i designlgsningerne tekniske karakter.

Vi har brug for et udspil som viser om A. Enggaard mener at udbygningsaftalen (AAK, AE og MN) skal bidrage
med betaling af belaegninger og kystsikringen i omradet hvor ledningen placeres pa kajareal. Hvis Aalborg
kommune skal bidrage via. Udbygningsaftalen skal det veere end el af grundlaget for at ga videre med
konceptet.

Overkant af stenkastningen naermest kajen skal op i minimum kote ca +1.8 (svarende til flugt med
belaegning).

Stenkastningen er meget bred og vil blive endnu bredere nar den haeves som navnt ovenfor. Det fgrer til et
vaesentligt andet udtryk end Aalborg Kommune gnsker for kystsikringen. Er det muligt med en stensatning
at fa konstruktionen til at syne af vaesentligt mindre?

Hvilke muligheder har Aalborg Kommune i fremtiden for at haeve kajkanten yderligere. Hvilken kote vil der i
fremtiden maksimalt kunne sikres til, nar vandet stiger og 100 ars haendelserne udvikler sig?

Hvis kajkanten haeves yderligere grundet stgrre ekstremhandelser, hvordan kan det sa sikres, at der er en
god adgang til vandet nar kajkanten haves?

Hvorfor placeres ledningen med den store afstand fra eksisterende kajkant? Den er flyttet vaesentlig
lengere veek fra kajkant end tidligere skitseret.

Der er ikke det fritrumsprofil til radighed som der tidligere har vaeret tegnet op med 5,2 meters bredde pa
indersiden af ledningen. Hvordan er det taenkt Aalborg Kloak skal tilga ledningen?

Hvor skal Aalborg kloak holde med gravemaskiner under frigravningen?

Hvordan sikres det at der ikke treenger vand ind i udgravningen til Aalborg Kloaks ledning nar den graves fri,
og hvordan foregar frigravningen?

Umiddelbart ser det ud til, at Igsningen vil kreeve, at der tinglyses en deklaration for arealet pa Martin
Nielsens grund. Har A. Enggaard aftalt dette med Martin Nielsen og gjort ham opmaerksom pa dette?

Hvor meget af den midlertidige konstruktion, som er placeret i vandet (spuns og pale) vil blive fjernet under
etableringen af den fremsendte konceptlgsning?

Hvad er det for en betonkonstruktion der etableres pa toppen af den eksisterende spunsvaeg, og hvordan er
det taenkt den ggres teet, og hvilke muligheder er der for forhgjning af denne i fremtiden?

Alternative Igsninger:
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Aalborg Kommune synes lgsningen med stensatning ser voldsom ud, og det er ikke hensigtsmaessigt, at se
ned pa en vandret stensatning med en bredde pa 4 meter inden den skraner ned mod vandoverfladen.
Hvad taenkes om fglgende lgsninger?

- Kunne man bibeholde den eksisterende spuns og udfgre nye ankre der placeres under ledningen. F.eks. med
at placere spunsprofiler der kommer udenfor brudzonen af spunsvaeg?

- Kan det overvejes, at retablere ankre henover kloakledningen efter den er lagt ned, saledes at der skabes
mulighed for at nedlaegge ledningen uden stenkastning? Der skal dog sa dokumenteres at det er muligt
midlertidigt at sikre kajkonstruktionen i tilfaelde af genopgravning pa et senere tidspunkt. Dette vil jo vaere
den allersimpleste og maske ogsa billigste lgsning. Det vil formentligt ikke holde 100 ar, men kan skiftes ud
pa et senere tidspunkt maske om 50 ar.
| forhold til fremtidige havvandsstigninger vil der vaere en stor barriere til vandet ved den skitserede Igsning,
saerligt hvis det kan vare en udfordring at haeve kajkanten yderligere. Vedhftede er et alternativt forslag.
Tanken er, at den eksisterende spuns bruges som anker, og den midlertidige spuns eller en nyetableret
spuns placeres lavere. Dette vil give et areal mod vandet, som oversvgmmes ved ekstrem regnhandelser,
arealet vil dog fgre brugerne taettere til vandet ogsa pa lang sigt. Ved den eksisterende spunsvaeg kan kajen
haves til +1.90 og i fremtiden haeves yderligere, hvis der bliver behov for det. Tanken er stadig, at der skal
tilfyldes med materialer havbunden, sa den yderste spunsvag ikke er en frivaeg i sa stor en hgjde. Der skal
altsa bankes sand op for at sikre totalstabiliteten.

Det kunne veere rigtig fint, hvis der kunne sendes en dagsorden inden mgdet. Derudover er min umiddelbare
vurdering, at det er ngdvendig med en forventningsafstemning. A. Enggaard er naesten der hvor de er klar til at
udfgre. Der er vi tydeligvis ikke endnu, nar ovenstaende kommentarer gennemlases, og i foreslar sandudlaegning
inden jul.

Jeg holder fri pa mandag, og er dermed ikke mulig at fange fgr vi har vores mgde tirsdag morgen.

Rigtig god weekend, og sa ses vi pa tirsdag til en aben dialog.

Venlig hilsen

Kim Brun Kristensen
Projektleder
TIf. 9931 2347

Fra: Nikolaj Birkedal Nielsen <nbn@alconsult.dk>

Sendt: 27. november 2020 15:59

Til: Kim Brun Kristensen <kim.kristensen@aalborg.dk>; Olav Bennike <olav.bennike@aalborg.dk>; Casper
Holmgaard Jensen <caje@cowi.com>; Sarah Kirkegaard Andersen <SHSA@COWI.COM>

Cc: Kasper Dorin Jacobsen <kasper.j@enggaard.dk>; Benny Pedersen <benny.p@enggaard.dk>; Ulrik Max Jgergensen
<uj@alconsult.dk>

Emne: Spritkajen - Opdaterede tegninger og oprids af konceptforlgb

Kaere Alle

Vi har i forbindelse med arbejdet med omlaegning af spildevandsledning ved Spritkajen opdateret konceptet.

Baggrunden for konceptandringen mht. den endelige placering af ledningen er fglgende:

o Placering af ledningen gnskes bagved eksisterende kajvaeg:
Lagsningen var ikke mulig, da det eksisterende ankersystem midlertidig skulle frakobles og
efterfglgende retableres efter etablering af ledningen.
Det var besveerligt at overholde pladskrav primaert ved Harbourgate.
Store udfordringer ifm. den fremtidig mulighed for service af ledningen, da ankersystemet skulle
retableres igen over ledningen.

o Placering af ledningen p3 forsiden af kajvaeggen:
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90 - Udbygningsaftale

Veelg dato Veelg dato

Navn

Betingede frivillige udbygningsaftale mellem
grundejer i Senderhaven.

Betinget frivillige udbygningsaftale vedr.
projektering og efterfglgende udferelse/anlaeg af
de infrastrukturanleeg

Betinget frivillige udbygningsaftale vedr.
projektering og efterfglgende udferelse/anlaeg af
de infrastrukturanlaeg

Betingede frivillige udbygningsaftale vedr.
omdannelse af omrédet ved Skagen Beton

8-1 (Tofthgjden - Storvorde) .pdf

4-3 (Boliger, Kong Minos Vej, Gug)

Betinget frivillige udbygningsaftale vedr.
Kommuneplantillzeg 4.051 og Lokalplan 4-2-115
Centeromrade, Nghr Sgrensens Vej, Grgnland

Betinget frivillige udbygningsaftale vedr. etablering
af venstresvingsbane med krydsningshelle

Betingede frivillige udbygningsaftale vedr.
Kommuneplantillzeg 4.047 og Lokalplan 4-1-111
Dagligvarebutik, Hadsundvej

Betinget frivillige udbygningsaftale vedr.
Kommuneplantilleeg 4.055 og Lokalplan 4-3-105,
Kong Minos Vej, Gug

Betinget frivillige udbygningsaftale vedr. lokalplan
4-2-117 "Boliger og erhverv, Gl. Gugve;j,
Grgnlandskvarteret”

Betinget frivillige udbygningsaftale om ertablering
af Bstre Havnepark m.m.

Betinget frivillig udbygningsaftale til lokalplan 1-1-
139 Butikker, boliger m.m., Bredegade og Niels
Ebbesens Gade, Aalborg Midtby

Generel anvendelse

Plantype

90 -
Udbygningsaftale

90 -
Udbygningsaftale

90 -
Udbygningsaftale

90 -
Udbygningsaftale

90 -
Udbygningsaftale
90 -
Udbygningsaftale

90 -
Udbygningsaftale

90 -
Udbygningsaftale

90 -
Udbygningsaftale

90 -
Udbygningsaftale

90 -
Udbygningsaftale

90 -
Udbygningsaftale

90 -
Udbygningsaftale

Specifik anvendelse

Status

Vedtaget

Vedtaget

Vedtaget

Vedtaget

Vedtaget

Vedtaget

Vedtaget

Vedtaget

Vedtaget

Vedtaget

Vedtaget

Vedtaget

Vedtaget

Geografi
Dato Kommune
2. .

mar Aalborg
2018
1.jun. Aalb
2018 PO
15.
aug. Aalborg
2018
10.
dec. Aalborg
2018
21. jun.

Jun Aalborg
2019
21. jun.

Jun Aalborg
2019
3. maj Aalb
2019 APOr9
21. jun.

Jun Aalborg
2019
12.
aug. Aalborg
2019
21. jun. Aalb
2019 AP0
10. feb. Aalb
2020 PO
10. feb.

0. feb Aalborg
2020

15. jun. Aalb
2020 POr9
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Betinget frivillig udbygningsaftale til lokalplan 1-1- 90 20. apr
9732128 138 Boli Brohuset, Godsb let, Aalb Vedtaget " Aalb
- oliger, Brohuset, Godsbanearealet, Aalborg Udbygningsaftale edtage 2020 alborg
Midtby
L 90 - . feb.
10353122 9-3-102 Friplejehjem, Ngrrehave, Ulsted . Vedtaget Aalborg
Udbygningsaftale 2021
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